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El presente documento es un Folleto registrado en la CNMV preparado con arreglo a lo dispuesto en
el Reglamento (CE) n°® 809/2004 e integrado a su vez por los siguientes documentos:

1.- Un documento describiendo los principales factores de riesgo del Fondo, de los Activos que
respaldan la emision y de los valores emitidos por el Fondo (“Factores de Riesgo").

2.- El Documento de Registro elaborado con arreglo al Anexo VII del Reglamento (CE) n° 809/2004.
3.- La Nota de Valores elaborada con arreglo al Anexo XIII del Reglamento (CE) n° 809/2004.

4.- El Mddulo Adicional elaborado con arreglo al Anexo VIl del Reglamento (CE) n° 809/2004.

5.- Un documento conteniendo todos los términos definidos en el Folleto ("Definiciones™)



FACTORES DE RIESGO

Factores de riesgo especificos del Fondo:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

Riesgo de insolvencia del Fondo:

Ante un supuesto de imposibilidad por parte del Fondo de atender el pago de sus
obligaciones de forma generalizada ser& de aplicacion lo dispuesto en el articulo 11
del Real Decreto 926/1998, es decir, la Sociedad Gestora, tras informar a la CNMV,
procedera a la liquidacién ordenada del Fondo, conforme a las reglas establecidas al
respecto en el presente Folleto.

El Fondo solo respondera del cumplimiento de sus obligaciones hasta el importe de
sus activos.

Falta de personalidad juridica del Fondo:

El Fondo carece de personalidad juridica. La Sociedad Gestora, en consecuencia,
deberd llevar a cabo su administracién y representacion y cumplir las obligaciones
legalmente previstas con relacién al Fondo y de cuyo incumplimiento sera
responsable frente a los tenedores de los Bonos y el resto de los acreedores ordinarios
del Fondo con el limite de su patrimonio.

El Fondo tiene caracter de cerrado por el activo y por el pasivo.
Sustitucion forzosa de la Sociedad Gestora:

De acuerdo con el articulo 19 del Real Decreto 926/1998, debera procederse a la
sustitucion de la Sociedad Gestora en el caso de que sea declarada en concurso de
acreedores 0 se revoque su autorizacion administrativa en los términos y con los
requisitos previstos en el apartado 3.7.2 del M6dulo Adicional.

La sustitucion tendra que hacerse efectiva antes de que transcurran cuatro (4) meses
desde la fecha en que se produjo el evento determinante de la sustitucion. Si habiendo
transcurrido cuatro (4) meses desde que tuvo lugar el evento determinante de la
sustitucion, la Sociedad Gestora no hubiera designado una nueva sociedad gestora, se
procedera a la Liquidacion Anticipada del Fondo y a la Amortizacion Anticipada de
los Bonos, para lo que deberéan realizarse las actuaciones previstas en el apartado
4.4.3 (3) del Documento de Registro.

Limitacion de acciones frente a la Sociedad Gestora:

Los tenedores de los Bonos y los restantes acreedores ordinarios del Fondo no
tendran accion contra la Sociedad Gestora del Fondo sino por incumplimiento de sus
funciones o inobservancia por su parte de lo dispuesto en la Escritura de
Constitucion, en el presente Folleto o en la normativa vigente aplicable. Dichas
acciones deberan resolverse en el juicio declarativo ordinario que corresponda.

Validez de la cesion en caso de concurso de acreedores del Cedente:

El concurso del Cedente, de la Sociedad Gestora o de cualquier otra entidad que, en
su caso, actue como contraparte del Fondo podria afectar a sus relaciones
contractuales con el Fondo, de conformidad con lo previsto en la Ley 22/2003, de 9
de julio, Concursal (la “Ley Concursal”).

En este sentido, en caso de concurso de la Sociedad Gestora, esta debera ser
sustituida por otra sociedad gestora conforme a lo previsto en el apartado (iii) anterior
y 3.7.2 del Mddulo Adicional. En caso de declaracion de concurso de la Sociedad
Gestora, los bienes pertenecientes al Fondo que se encuentren en poder de la
Sociedad Gestora y sobre los cuales ésta no tenga derecho de uso, garantia o
retencion -salvo el dinero por su caracter fungible- que existieren en la masa se
consideraran de dominio del Fondo, debiendo entregarse por la administracion
concursal al Fondo. La estructura de la operacion de titulizacion de activos
contemplada no permite, salvo incumplimiento de las partes, que existan cantidades
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en metalico que pudieran integrarse en la masa de la Sociedad Gestora ya que las
cantidades correspondientes a ingresos del Fondo deben ser ingresadas, en los
términos previstos en la Escritura de Constitucion y en el Folleto, en las cuentas
abiertas a nombre del Fondo por la Sociedad Gestora (que interviene en la apertura
de dichas cuentas, no ya como simple mandataria del Fondo, sino como representante
legal del mismo, por lo que el Fondo gozaria al respecto de un derecho de separacion
absoluto, en los términos previstos en los articulos 80 y 81 de la Ley Concursal).

En caso de concurso del Cedente, la cesion de los Préstamos al Fondo podré ser
objeto de reintegracion de conformidad con lo previsto en la Ley Concursal y en la
normativa especial aplicable a los Fondos de Titulizacién.

En virtud de la Disposicion Adicional 52 de la Ley 3/1994, de 14 de abril, por la que
se adapta la legislacion espafiola en materia de Entidades de Crédito a la Segunda
Directiva de Coordinacidn Bancaria, la cesidn de los Préstamos al Fondo s6lo podra
ser rescindida o impugnada al amparo de lo previsto en el articulo 71 de la Ley
Concursal, por la administracion concursal, que tendrd que demostrar la existencia de
fraude.

No hay jurisprudencia que permita conocer la interpretacion de los tribunales a la
normativa contenida en la Ley Concursal, que entrd en vigor el 1 de septiembre de
2004. Sin perjuicio de lo anterior, la interpretacion doctrinal mas generalizada es que,
de acuerdo con la Disposicion Adicional 22 de la Ley Concursal, las especialidades
concursales de la Disposicion Adicional 52 de la Ley 3/1994 permanecen en vigor por
lo que, no existiendo fraude en la cesién, los Activos cedidos al Fondo no formaran
parte de la masa activa en un supuesto de concurso de acreedores del Cedente. En
todo caso, aun en el supuesto de que prosperara la interpretacion menos generalizada
de la Ley Concursal y por tratarse la titulizacion de créditos de parte de la actividad
ordinaria empresarial de las entidades de crédito, la cesién de los Activos al Fondo
s6lo seria susceptible de rescision en caso de declaracion de concurso del Cedente si
la misma se hubiese llevado a cabo dentro de los dos (2) afios anteriores a dicha
declaracion y la administracion concursal probara que no fue realizada en
condiciones normales.

En el supuesto de que se declare el concurso del Cedente, el dinero percibido por el
Cedente, en su condicion de Administrador y mantenido por el mismo por cuenta del
Fondo con anterioridad a la fecha de declaracion del concurso de acreedores, dada su
naturaleza fungible, podria quedar afecto a las resultas del concurso segun
interpretacion doctrinal mayoritaria del articulo 80 de la Ley Concursal.

Existen, no obstante, mecanismos que atendan el mencionado riesgo, los cuales se
describen en los apartados 3.4.4 (Cuenta de Tesoreria), 3.4.5 (Modo de percepcion de
los pagos relativos a los Activos) y 3.7.1 (5) (Gestion de Cobros) del Mdédulo
Adicional.

(vi) Incumplimiento de contratos por terceros

El Fondo, representado por la Sociedad Gestora, ha suscrito contratos con terceros
para la prestacion de ciertos servicios y operaciones financieras en relacion con los
Activos y los Bonos.

Estos incluyen el Contrato de Préstamo Subordinado, el Contrato de Swap, el
Contrato de Reinversién a Tipo Garantizado y el Contrato de Direccion, Suscripcion
y Agencia de Pagos.

Los titulares de los Bonos podrian verse perjudicados en el caso de que cualquiera de
las contrapartes del Fondo en los referidos contratos incumpliera las obligaciones
asumidas en virtud de cualquiera de ellos.

1. Factores de riesgo especificos de los Activos que respaldan la emision:
0] Riesgo de impago de los Activos:

Los titulares de los Bonos emitidos con cargo al Fondo correran con el riesgo de
impago de los Activos agrupados en el mismo.
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Santander no asume responsabilidad alguna por el impago de los Deudores, ya sea
del principal, de los intereses, 0 de cualquier otra cantidad que los mismos pudieran
adeudar en virtud de los Activos. De conformidad con el articulo 348 del Cddigo de
Comercio, el Cedente Unicamente responderd de la existencia y legitimidad de los
Activos en el momento de la cesion, en los términos y condiciones recogidos en el
Folleto y en la Escritura de Constitucién, asi como de la personalidad con la que
efectla la cesion. El Cedente no garantiza el buen fin de la operacion.

Riesgo de amortizacion anticipada de los Activos:

Los Activos agrupados en el Fondo son susceptibles de ser amortizados
anticipadamente cuando los Deudores reembolsen anticipadamente, en los términos
previstos en cada uno de los contratos de concesion de los Préstamos de los que se
derivan los Activos, la parte del capital pendiente de amortizar.

Responsabilidad limitada:

Los Bonos emitidos por el Fondo no representan una obligacién de la Sociedad
Gestora ni del Cedente. El flujo de recursos utilizado para atender a las obligaciones
a las que den lugar los Bonos estd asegurado o garantizado Unicamente en las
circunstancias especificas y hasta los limites descritos en el apartado 2.2.8 del
Madulo Adicional. Con la excepcidn de estas garantias, no existen otras concedidas
por entidad publica o privada alguna, incluyendo el Cedente, la Sociedad Gestora, y
cualquier empresa afiliada o participada por cualquiera de las anteriores. Los Activos
agrupados en el Fondo y los derechos que éstos conllevan, constituyen la Unica
fuente de ingresos del Fondo y, por tanto, de pagos a los titulares de sus pasivos, sin
perjuicio de la existencia de las mejoras de crédito descritas en el apartado 3.4.2 del
Madulo Adicional.

Proteccion limitada:

Una inversion en Bonos puede verse afectada, entre otras cosas, por un deterioro de
las condiciones econdémicas generales que tenga un efecto negativo sobre los pagos
de los Activos que respaldan la emision del Fondo. En el caso de que los impagos
alcanzaran un nivel elevado, podrian reducir, o incluso eliminar, la proteccién contra
las pérdidas en la cartera de Préstamos de la que disfrutan los Bonos como resultado
de la existencia de las mejoras de crédito descritas en el apartado 3.4.2 del Mddulo
Adicional. No obstante las consideraciones anteriores, los titulares de los Bonos
tienen su riesgo mitigado por el Orden de Prelacién de Pagos descrito en el apartado
3.4.6.(b) del Mddulo Adicional y por el Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion
descrito en el apartado 3.4.6.(d) del Médulo Adicional.

Compensacion y Excepciones

Santander, en el supuesto de que el Deudor bajo un Préstamo opusiera contra el
Fondo cualquier excepcion que hubiere podido oponer frente a Santander, procedera
a remediarlo o, en su caso, ingresar al Fondo las cantidades que hubiera dejado de
percibir por este motivo.

Antigledad de los Préstamos:

De los Préstamos seleccionados a 15 de junio de 2011 para su cesion al Fondo en la
Fecha de Constitucion, el cuarenta y dos coma cuarenta y siete por ciento (42,47%)
del Saldo Vivo de los Préstamos tienen una fecha de formalizacion posterior al 1 de
enero de 2010 de y anterior al 31 de diciembre de 2010, lo que indica que el periodo
de originacion de gran parte de la cartera se ha producido en el afio 2010.

Asimismo, el cinco coma cuarenta y cuatro por ciento (5,44%) de los Préstamos se
han formalizado en el afio 2009, el doce coma cuarenta y cinco por ciento (12,45%)
en el afio 2008 y el veintinueve coma setenta y cinco por ciento (29,75%) en el afio
2007.

Riesgo de Tipos de Interés:



(viii)

(ix)

(x)

El tipo medio ponderado de los Activos a 15 de junio de 2011 es del dos coma
diecisiete por ciento (2,17%), mientras que el tipo medio a pagar por los Bonos es del
dos coma doscientos setenta y cuatro ciento (2,274%) (asumiendo las hipétesis del
folleto). Esta fluctuacion de los tipos de los Préstamos y los Bonos se encuentra
cubierta por Contrato de Swap contratado por el Fondo.

Esta situacién se ira corrigiendo paulatinamente conforme los Préstamos revisen sus
respectivos tipos de interés, ya que el noventa y siete coma noventa y cinco por
ciento (97,95%) de los Préstamos tiene revision anual del Euribor mientras que los
Bonos tienen revision trimestral.

El célculo del rendimiento de los Bonos de cada Serie se recoge en el apartado 4.10
de la Nota de Valores esta sujeto, entre otras, a hipdtesis de tasas de amortizacion
anticipada y de morosidad de los Préstamos que pueden no cumplirse, asi como los
tipos de interés futuros del mercado, dado el caracter variable del Tipo de Interés
Nominal de cada Serie.

No obstante, el Contrato de Swap suscrito entre el Fondo y Santander (como
contraparte) otorga al Fondo un exceso de margen del 0,80% sobre el Nocional de la
Permuta para la Parte B, tal y como se define en el apartado 3.4.7 del Mddulo
Adicional.

Riesgo de LTV de la cartera:

Al tratarse de Certificados de Transmision Hipotecaria, la mayoria de los Préstamos
tienen un LTV por encima del ochenta por cien (80%), siendo el valor de tasacion
medio de la cartera del ochenta y ocho coma treinta y nueve por ciento (88.39%).

Riesgo de concentracién por afio de concesion:

De los Préstamos seleccionados a 15 de junio de 2011 para su cesién al Fondo, tal y
como se detalla en el apartado 2.2.2 ), un total de 563.868,01 millones de euros, esto
es un 29,75% del principal pendiente de la cartera cedible corresponden a Préstamos
concedidos en el afio 2007 (afio en el que comenz6 la crisis econémica a nivel
espafiol y mundial). Este nivel de concentracion debe ser tenido en cuenta en el
andlisis de la cartera.

Riesgo de Concentracion Geogréfica

De los Préstamos seleccionados a 15 de junio de 2011 para su cesién al Fondo, tal y
como se detalla en el apartado 2.2.2 @), las Provincias que presentan mayor
concentracién de prestatarios de los Préstamos son Madrid con un 21,95%,
Andalucia, con un 18,3% y Catalufia con un 17,35% del principal pendiente, si bien
en su gran parte son viviendas de primera residencia. Este nivel de concentracion
debe ser tenido en cuenta en el anélisis de la cartera.

Factores de riesgo especificos de los valores:

(i)

(i)

Liquidez limitada:

No existe garantia de que llegue a producirse en el mercado una negociacion de los
Bonos con una frecuencia o volumen minimos.

No existe el compromiso de intervencion en la contratacion secundaria por parte de
ninguna entidad, dando liquidez a los Bonos mediante el ofrecimiento de
contrapartida.

Ademaés, en ningun caso el Fondo podrd recomprar los Bonos a los tenedores de
éstos, aunque si podran ser amortizados anticipadamente en su totalidad, en el caso
de Liquidacion Anticipada del Fondo, en los términos establecidos en el apartado
4.4.3. del Documento de Registro.

Rentabilidad:



(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

El célculo de la vida media, rendimiento y duracion de los Bonos esta sujeto, entre
otras, a hipo6tesis de tasas de amortizacion anticipada y tasas de morosidad de los
Activos que pueden no cumplirse, asi como los tipos de interés futuros del mercado,
dado el carécter variable de los tipos de interés nominales. La tasa de amortizacion
anticipada puede estar influenciada por diversos factores geogréficos, econémicos y
sociales tales como la estacionalidad, los tipos de interés del mercado, la distribucion
sectorial de la cartera y, en general, el nivel de actividad econdmica.

Intereses de demora:

En ningun caso la existencia de retrasos en el pago de los intereses o en el reembolso
de principal a los tenedores de los Bonos dard lugar al devengo de intereses de
demora a su favor.

Duracion:

El calculo de la vida media y duracion de los Bonos de cada Serie que se recoge en el
apartado 4.10 de la Nota de Valores esta sujeto a, entre otras hipdtesis, tasas de
amortizacién anticipada y de morosidad de los Activos que pueden no cumplirse. El
cumplimiento de la tasa de amortizacion anticipada de los Activos esta influido por
una variedad de factores econémicos y sociales tales como la evolucion de los tipos
de interés del mercado, la situacion econémica de los Deudores y el nivel general de
la actividad econdmica, que impiden su previsibilidad.

Calificacion de los Bonos:

El riesgo crediticio de los Bonos emitidos con cargo al Fondo ha sido objeto de
evaluacion por la entidades de calificacion Moody's Investors Service Espafia S.A. y
DBRS, Inc.

Las calificaciones finales asignadas pueden ser revisadas, suspendidas o retiradas en
cualquier momento por las citadas entidades de calificacion a la vista de cualquier
informacidn que llegue a su conocimiento.

Sus calificaciones no constituyen ni podran en modo alguno interpretarse como una
invitacion, recomendacion o incitacién dirigida a los inversores para que lleven a
cabo cualquier tipo de operacién sobre los Bonos y, en particular, a adquirir,
conservar, gravar o vender dichos Bonos.

Postergacion del pago de intereses:

El presente Folleto y el resto de documentacion complementaria relativa a los Bonos
prevén la postergacién del orden de prelacién del pago de los intereses de los Bonos
de la Serie B en el caso de que se den las circunstancias previstas en el apartado
3.4.6(c) del Mddulo Adicional.

Precio:

La emision de Bonos se realiza para ser suscrita por el Cedente, el cual se
compromete de forma irrevocable a suscribirla integramente en virtud del Contrato
de Direccion y Suscripcion y Agencia de Pagos. El Cedente, una vez suscritos los
Bonos, tiene intencion de utilizarlos como activos de garantia en operaciones de
crédito del Eurosistema, sin que ello suponga limitacion alguna para cualquier otro
uso de los mismos o su eventual enajenacion. Dado que la emisién sera suscrita
integramente por el Cedente y, en consecuencia, Su precio no estara sujeto a contraste
mediante transaccion en mercado, no se puede afirmar que las condiciones
econoémicas de los Bonos correspondan a las que pudieran estar vigentes en el
mercado secundario en la Fecha de Constitucion del Fondo. Dicha consideracion
sobre la valoracién de los Bonos se realiza a los efectos de informar a terceros, en
particular a inversores o tomadores de los Bonos en concepto de garantia, como es el
caso del Banco Central Europeo en operaciones de crédito del Eurosistema.
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DOCUMENTO DE REGISTRO

El presente Documento de Registro ha sido elaborado conforme al Anexo VII del Reglamento (CE)
n® 809/2004 y ha sido aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores con fecha 19 de
julio de 2011.
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1.2

2.2

PERSONAS RESPONSABLES.

Personas responsables de la informacion que figura en el Documento de Registro.

D IGNACIO ORTEGA GAVARA, actuando en su condicion de Director General de
SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A., con domicilio social en la Ciudad
Grupo Santander, Avda. de Cantabria s/n 28660, Boadilla del Monte (Madrid), asume la
responsabilidad de las informaciones contenidas en este Documento de Registro.

D. IGNACIO ORTEGA GAVARA actla en ejercicio de las facultades conferidas
expresamente para la constitucion del Fondo por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Gestora en su reunion del 25 de abril de 2011.

SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A. es promotora del FONDO DE
TITULIZACION DE ACTIVOS, SANTANDER HIPOTECARIO 7 y tendrd a su cargo su
administracion y representacion legal.

Declaracion de los responsables del Documento de Registro.

D. IGNACIO ORTEGA GAVARA, declara que, tras comportarse con una diligencia
razonable para asegurar que es asi, la informacion contenida en el Documento de Registro es,
segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera
afectar a su contenido.

AUDITORES DE CUENTAS DEL FONDO.

Nombre y direccion de los auditores de cuentas del Fondo (asi como su afiliacién a un
colegio profesional pertinente).

De conformidad con lo previsto en el apartado 4.4 del presente Documento de Registro, el
Fondo carece de informacion financiera histérica.

No obstante, durante la vida del Fondo, las cuentas anuales seran auditadas anualmente por
los auditores de cuentas.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora, en su sesion del dia 25 de abril de
2011 en la que acordo6 la constitucién del presente Fondo, designé como Auditor de Cuentas
del Fondo a la firma de auditores Deloitte, S.L., cuyos datos se detallan en el apartado 5.2 f)
del presente Documento de Registro.

Ejercicios contables, criterio contable y depdsito de las cuentas anuales.

El ejercicio econdmico del Fondo coincidird con el afio natural. Sin embargo, y por
excepcion, el primer ejercicio econémico se iniciaré en la Fecha de Constitucion, y el Gltimo
ejercicio econémico del Fondo finalizard en la fecha en que tenga lugar la extincion del
Fondo.

La Sociedad Gestora presentard a la CNMV las cuentas anuales del Fondo, junto con el
informe de auditoria de las mismas, dentro de los cuatro (4) meses siguientes a la fecha de
cierre del ejercicio del Fondo (esto es, antes del 30 de abril de cada afio).

Las cuentas anuales del Fondo y su informe de auditoria correspondiente se depositaran en el
Registro Mercantil anualmente.

El criterio contable que se utilizara en la preparacion de la informacion contable del Fondo es
el del principio de devengo, es decir, que la imputacion de los ingresos y gastos se realizard
en funcién de la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan y con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos.

FACTORES DE RIESGO.

Los factores de riesgo especificos del Fondo son los descritos en el apartado | del documento
incorporado al comienzo del presente Folleto denominado "FACTORES DE RIESGQO".
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4.2

4.3

44

INFORMACION SOBRE EL EMISOR.

Declaracion de que el Emisor se ha constituido como fondo de titulizacion.

El Emisor es un fondo de titulizacion de activos, carente de personalidad juridica y
constituido de conformidad con el Real Decreto 926/1998 con la finalidad de adquirir los
Activos cedidos al Fondo por Santander y emitir los Bonos.

Nombre legal y profesional del Fondo.

El Fondo se constituira con la denominacién de: “FONDO DE TITULIZACION DE
ACTIVOS, SANTANDER HIPOTECARIO 7” bajo la legislacion espafiola.

Registro del Emisor.

La constitucién del Fondo y la emision de los Bonos tienen como requisito previo la
inscripcion del Fondo en los registros oficiales de la CNMV en Espafia. El presente Folleto
ha sido inscrito en la CNMV con fecha 19 de julio de 2011.

Se hace constar que ni la constitucion del Fondo ni la emisién de Bonos con cargo a su activo
seran objeto de inscripcion en el Registro Mercantil, haciendo uso de la facultad contenida en
el articulo 5.4 del Real Decreto 926/1998.

Fecha de constitucién y periodo de actividad del Fondo, si no son indefinidos.
4.4.1 Fecha de Constitucion.

Estd previsto que el otorgamiento de la Escritura de Constitucion vy
consecuentemente, la Fecha de Constitucion del Fondo sea el 22 de julio de 2011.

De conformidad con lo previsto en el articulo séptimo de la Ley 19/1992, en virtud
de la Disposicion Final Cuarta de la Ley 5/2009 por la que se modifica la Ley
24/1988, de 28 de julio, del mercado de valores, la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre
disciplina e intervencion de las entidades de crédito y el texto refundido de la Ley de
ordenacion y supervision de los seguros privados, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, para la reforma del régimen de participaciones
significativas en empresas de servicios de inversion, en entidades de crédito y en
entidades aseguradoras, la Escritura de Constitucién podra ser modificada, a instancia
de la Sociedad Gestora, siempre que la modificacion: (i) no altere la naturaleza de los
Activos cedidos al Fondo, (ii) no suponga la transformacién del Fondo en un fondo
de titulizaciéon hipotecaria, y (iii) no suponga, de facto, la creacion de un nuevo
fondo.

La Escritura de Constitucion también podra ser objeto de subsanacion a instancia de
laCNMV.

La Sociedad Gestora garantiza que el contenido de la Escritura de Constitucion
coincidira con el del Folleto y que aquélla coincidira con el proyecto de escritura que
se ha remitido a la CNMV como consecuencia del registro de este Folleto, sin que en
ningun caso, los términos de la Escritura de Constituciéon contradigan, modifiquen,
alteren o invaliden el contenido del presente Folleto.

4.4.2 Periodo de actividad del Fondo.
Esta previsto que el Fondo desarrolle su actividad desde la Fecha de Constitucion
hasta la Fecha de Vencimiento Legal, esto es, el 16 de marzo de 2054 o, si éste no

fuera Dia Habil, el primer Dia Habil siguiente, sin perjuicio de lo dispuesto en los
apartados 4.4.3. (1) y 4.4.3.(2) siguientes.
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4.4.3 Liquidacion anticipada del Fondo: Supuestos. Extincion del Fondo. Actuaciones
para la liquidacion y extincion del Fondo.

@ Liquidacién Anticipada: Supuestos.

No obstante lo dispuesto en el apartado 4.4.2 anterior, la Sociedad Gestora esta
facultada para proceder a la Liquidacion Anticipada del Fondo y con ello a la
Amortizacién Anticipada en una Fecha de Pago de la totalidad de la emision de los
Bonos, en los términos establecidos en el presente apartado, en cualquiera de los
siguientes supuestos:

(i) Cuando el Saldo Vivo de los Activos (excluyendo los Préstamos Fallidos) sea
inferior al diez por ciento (10%) del Saldo Vivo de los mismos en la Fecha de
Constitucion, siempre y cuando el importe de la venta de los Activos
pendientes de amortizacion, junto con el saldo que exista en ese momento en la
Cuenta de Tesoreria, permita una total cancelacion de todas las obligaciones
pendientes con los titulares de los Bonos y respetando los pagos anteriores a
éstos cuyo orden de prelacion sea preferente segun lo dispuesto en el Orden de
Prelacién de Pagos de Liquidacion descrito en el apartado 3.4.6.(d) del Mddulo
Adicional;

(i)  Cuando, por razén de algun evento o circunstancia de cualquier indole ajeno o
no al desenvolvimiento propio del Fondo, se produjera, a juicio de la Sociedad
Gestora, una alteracién sustancial o se desvirtuase de forma permanente el
equilibrio financiero del Fondo requerido por el articulo 5.6 de la Ley 19/1992.
Se incluyen en este supuesto circunstancias tales como la existencia de una
modificacion en la normativa o desarrollos legislativos complementarios, el
establecimiento de obligaciones de retencion o demas situaciones que de modo
permanente pudieran afectar al equilibrio financiero del Fondo. En este caso, la
Sociedad Gestora, tras informar a la CNMV, procederd a la liquidacion
ordenada del Fondo conforme a las reglas establecidas en la Escritura de
Constitucion y en el Folleto;

(iii) Obligatoriamente, en el supuesto previsto en el articulo 19 del Real Decreto
926/1998, que establece la obligacion de liquidar anticipadamente el Fondo en
el caso de que hubieran transcurrido cuatro (4) meses desde que tuviera lugar
un evento determinante de la sustitucion forzosa de la Sociedad Gestora, por
ser ésta declarada en concurso de acreedores asi como en el supuesto de que
fuere revocada su autorizacion, sin que hubiese encontrado una nueva sociedad
gestora dispuesta a encargarse de la gestion del Fondo nombrada de
conformidad con lo dispuesto en el apartado 3.7.2 del Mddulo Adicional.

(iv) Cuando se produzca un impago indicativo de un desequilibrio grave y
permanente en relacion con alguna de las Series de los Bonos o se prevea que
se va a producir.

(v) En la Fecha de Pago que preceda en al menos seis (6) meses a la Fecha de
Vencimiento Legal del Fondo, esto es el 16 de marzo de 2054 o en caso de que
dicha fecha no fuera un Dia Habil, el Dia Habil inmediatamente posterior; y

(vi) En el supuesto de que la Sociedad Gestora cuente con el consentimiento y la
aceptacion expresa de todos los titulares de los Bonos de todos los que
mantengan contratos en vigor con el Fondo, tanto en relacién al pago de las
cantidades que dicha Liquidacién Anticipada del Fondo implique como en
relacion al procedimiento en que deba ser llevada a cabo.

La liquidacion del Fondo debera ser comunicada previamente a la CNMV y después
a los titulares de los Bonos, en la forma prevista en el apartado 4 del Modulo
Adicional, con una antelacion de treinta (30) Dias Habiles a aquél en que haya de
producirse la Amortizacién Anticipada, que deberé efectuarse necesariamente en una
Fecha de Pago.

2 Extincion del Fondo
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La extincion del Fondo se producira:
(i)  por la amortizacion integra de los Activos;
(i)  por la amortizacion integra de los Bonos;

(iif)  por la finalizacion del proceso de Liquidacion Anticipada previsto en el
apartado 4.4.3(1) anterior,;

(iv) por lallegada de la Fecha de Vencimiento Legal; y

(v)  cuando no se confirmen las calificaciones provisionales como definitivas de los
Bonos antes de la Fecha de Suscripcion.

En caso de que se produzca cualquiera de las situaciones descritas en los apartados
anteriores, la Sociedad Gestora informard a la CNMV e iniciara los tramites
pertinentes para la extincion del Fondo.

3 Actuaciones para la liquidacion y extincion del Fondo.

Con el objeto de que el Fondo, a través de su Sociedad Gestora, lleve a cabo la
liquidacidn y extincion del Fondo vy, en su caso, la Liquidacion Anticipada del Fondo
y la Amortizacién Anticipada de la emision de los Bonos en aquellos supuestos que
se determinan en el apartado 4.4.3.(1) anterior y, en concreto, para que el Fondo
disponga de liquidez suficiente para hacer frente a sus obligaciones de pago,
procedera la Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, a llevar a cabo alguna o todas
de las siguientes actuaciones:

(i)  vender los Activos por un precio que no podra ser inferior a la suma del valor
de principal mas los intereses devengados y no cobrados de los Activos
pendientes de amortizacion. A estos efectos, la Sociedad Gestora debera
solicitar oferta, al menos, a cinco (5) entidades de las méas activas en la
compraventa de activos similares, no pudiendo venderlos a un precio inferior a
la mejor oferta recibida. EI Cedente tendra un derecho de tanteo para adquirir
dichos Activos, en las condiciones que establezca la Sociedad Gestora en el
momento de la liquidacion de tal forma que tendra preferencia frente a terceros,
para adquirir los Activos. Para el ejercicio del derecho de tanteo, el Cedente
dispondra de un plazo de cinco (5) Dias Habiles desde la fecha en que la
Sociedad Gestora le comunique las condiciones (precio, forma de pago, etc.) en
que se procedera a la enajenacion de los Activos. La oferta del Cedente debera
igualar al menos, la mejor de las ofertas efectuadas por terceros.

En el supuesto de que ninguna oferta llegara a cubrir el valor del principal mas
los intereses devengados y no cobrados de los Activos pendientes de
amortizacion, la Sociedad Gestora debera aceptar la mejor oferta recibida por
los Activos que, a su juicio, cubra el valor de mercado de los mismos. Para fijar
el valor de mercado, la Sociedad Gestora podré obtener de terceras entidades
distintas de las anteriores los informes de valoracion que juzgue necesarios. En
este supuesto, el Cedente gozard igualmente del derecho de tanteo
anteriormente descrito, siempre que su oferta iguale, al menos, la mejor de las
efectuadas por terceros.

Este derecho de tanteo no implica, en ningun caso, un pacto u obligacion de
recompra de los Activos por parte del Cedente; y/o

(if)  vender cualesquiera otros activos del Fondo diferentes de los Activos y del
efectivo por un precio no inferior al de mercado. Para fijar el valor de mercado,
la Sociedad Gestora solicitard de, al menos, una entidad especializada en la
valoracion o comercializacion de activos similares a aquellos cuya venta se
pretenda, los informes de valoracidn que juzgue necesarios, procediendo a la
venta de los activos en cuestion por el procedimiento que permita obtener un
precio més alto en el mercado; y/o

(iii) cancelar aquellos contratos que no resulten necesarios para el proceso de
liquidacidn del Fondo.
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La Sociedad Gestora aplicara inmediatamente todas las cantidades que haya obtenido
por la enajenacién de los Activos y cualesquiera otros activos del Fondo al pago de
los diferentes conceptos, en la forma, cuantia y orden de prelacién que corresponde,
segun el Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacion previsto en el apartado
3.4.6.(d) del Modulo Adicional. La Amortizacion Anticipada de la totalidad de los
Bonos en cualquiera de los supuestos previstos en el apartado 4.4.3.(1) anterior se
realizard por el Saldo de Principal Pendiente de Pago hasta esa fecha més los
intereses devengados y no pagados hasta la fecha de Amortizacion Anticipada, que
deberd coincidir necesariamente con una Fecha de Pago, deducida, en su caso, la
retencion fiscal y libre de gastos para el tenedor, cantidades que, a todos los efectos
legales, se reputaran en esta ultima fecha, vencidas, liquidas y exigibles.

En el supuesto de que, una vez liquidado el Fondo y realizados todos los pagos
previstos conforme al Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion previsto en el
apartado 3.4.6.(d) del Mddulo Adicional, existiera algin remanente o se encontraren
pendientes de resolucion procedimientos judiciales o notariales iniciados como
consecuencia del impago por algin Deudor de los Activos (todo ello de conformidad
con lo previsto en el apartado 3.4.5.b) del Mddulo Adicional), tanto el citado
remanente como la continuacién y/o el producto de la resolucién de los
procedimientos citados seran a favor de Santander.

En todo caso, la Sociedad Gestora, actuando por cuenta y representacion del Fondo,
no procedera a la extincién del Fondo hasta que no haya procedido a la liquidacién de
los Activos y cualesquiera otros activos remanentes del Fondo vy a la distribucién de
los fondos disponibles del Fondo, siguiendo el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion previsto en el apartado 3.4.6.(d) del Mddulo Adicional.

Transcurrido un plazo maximo de seis (6) meses desde la liquidacion de los Activos
y cualesquiera otros activos remanentes del Fondo y la distribucién de los fondos
disponibles, la Sociedad Gestora otorgara un acta notarial declarando (a) extinguido
el Fondo, asi como las causas previstas en el presente Documento de Registro que
motivaron su extincién, (b) el procedimiento de comunicacién a los titulares de los
Bonos y a la CNMV llevado a cabo, y (c) la distribucion de las cantidades
disponibles del Fondo siguiendo el Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacion
previsto en el apartado 3.4.6.(d) del Mo6dulo Adicional y dara cumplimiento a los
demas trdmites administrativos que resulten procedentes. Dicho documento notarial
sera remitido por la Sociedad Gestora a la CNMV.

En el supuesto de que se produjese la causa de extincién recogida en el apartado
4.4.3.(2)(v) anterior (esto es, cuando no se confirmen las calificaciones provisionales
como definitivas de los Bonos en la Fecha de Suscripcion), se resolverd la
constitucion del Fondo asi como la emision de los Bonos y los contratos suscritos por
la Sociedad Gestora, actuando en nombre del Fondo, a excepcién del Contrato de
Préstamo Subordinado, con cargo al cual se satisfarn los gastos de constitucion y
emision en que el Fondo hubiera podido incurrir. Dicha resolucién sera comunicada
inmediatamente a la CNMV v, transcurrido un (1) mes desde que tuviese lugar la
causa de resolucion de la constitucion del Fondo, la Sociedad Gestora otorgara acta
notarial que remitira a la CNMV, a lberclear, a AIAF y a las Agencias de
Calificacion, declarando la extincion del Fondo y su causa.

4.5 Domicilio y personalidad juridica del Emisor, legislacion conforme a la cual opera.

a)

Domicilio del Fondo.

El Fondo carece de domicilio social por carecer de personalidad juridica. A todos los
efectos, se considerara domicilio del Fondo el de la Sociedad Gestora, esto es:

SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A.
Ciudad Grupo Santander

Avda. de Cantabria s/n

28660 Boadilla del Monte (Madrid)

Teléfono: 91.289.32.97
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b)

d)

Personalidad juridica del Fondo.

El Fondo constituird un patrimonio separado, carente de personalidad juridica,
teniendo el carécter de cerrado por el activo y por el pasivo, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 3 del Real Decreto 926/1998, encomendandose a la Sociedad
Gestora la constitucion, administracion y representacion legal del mismo, asi como
en calidad de gestora de negocios ajenos, la representacién y defensa de los intereses
de los tenedores de los Bonos y de los restantes acreedores ordinarios del Fondo.

Legislacion conforme a la cual opera y pais de constitucion.

La constitucion del Fondo y la emision de los Bonos con cargo al mismo se lleva a
cabo en Espafia y al amparo de lo previsto en la legislacion espafiola, y en concreto de
acuerdo con el régimen legal previsto en (i) el Real Decreto 926/1998 y disposiciones
que lo desarrollen, (ii) la Ley 19/1992, en cuanto a lo no contemplado en el Real
Decreto 926/1998 y en tanto resulte de aplicacidon, (iii) la Disposicion Adicional
Quinta de la Ley 3/1994, (iv) la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores,
(v) la Ley 41/2007 (en particular, la Disposicion Final Primera), (vi) el Real Decreto
1310/2005, (vii) la Orden EHA/3537/2005 y (viii) las demas disposiciones legales y
reglamentarias en vigor en cada momento que resulten de aplicacion.

El Folleto se ha elaborado siguiendo los modelos previstos en el Reglamento (CE) n°
809/2004.

Régimen fiscal del Fondo.

De acuerdo con lo establecido en el apartado 2 del articulo 1 del Real Decreto
926/1998; en la disposicion adicional primera del Real Decreto 716/2009, de 24 de
abril; en el articulo 7.1.h), del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004; en el articulo 59.k) del
Reglamento del Impuesto sobre Sociedades aprobado por el Real Decreto 1777/2004;
en el articulo 20.Uno.18° de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre
el Valor Afadido; el articulo 45.1.B).15 y 20 del Texto Refundido del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/1993 de 24 de septiembre, y en la disposicién adicional quinta
de la Ley 3/1994, de 14 de abril y la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los
impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio,
las caracteristicas propias mas relevantes del régimen fiscal vigente del Fondo, en
cada uno de los impuestos, son fundamentalmente las siguientes:

0] La constitucion del Fondo estara exenta del concepto “Operaciones
Societarias” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados de acuerdo con el articulo 45.1.B).20.4 del Real
Decreto Legislativo 1/1993).

(i) El Fondo, de acuerdo con el articulo 7.1.h) del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades, es sujeto pasivo del Impuesto sobre Sociedades,
al tipo general vigente en cada momento, y que en la actualidad se encuentra
fijado en el 30%, , determinando su base imponible conforme a lo establecido
en el Titulo 1V del citado cuerpo normativo.

(ili)  Respecto a los rendimientos de los Activos que constituyan ingreso del
Fondo no estaran sometidos a retencion ni a ingreso a cuenta (articulo 59 k
del Real Decreto 1777/2004).

(iv) Los servicios de gestion prestados por la Sociedad Gestora al Fondo estan
exentos del Impuesto sobre el Valor Afiadido (articulo 20.Uno.18° n. de la
Ley 37/1992).

(v) La constitucion y cesion de garantias esta sujeta al régimen tributario general,
sin que exista ninguna especialidad por tratarse de fondos de titulizacion.

(vi) La emision, suscripcion, transmision, amortizacion y reembolso de los Bonos
estd no sujeta o exenta, segun los casos, del Impuesto sobre Transmisiones
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4.6

5.2

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (articulo 45.1 B nimero 15
del Real Decreto Legislativo 1/1993) y del Impuesto sobre el Valor Afadido
(articulo 20. Uno. 18° de la Ley 37/1992).

(vii)  La transmision al Fondo de los Certificados de Transmision de Hipoteca es
una operacion sujeta y exenta del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

La transmision al Fondo de los Certificados de Transmisién de Hipoteca no
estara sujeta a la modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas del
Impuesto  sobre  Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados de acuerdo con lo establecido en el Articulo 7.5 del TR, ITP y
AJD.

La transmision al Fondo de los Certificados de Transmision de Hipoteca
estara exenta de la modalidad Actos Juridicos Documentados, Documentos
Notariales, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados en los términos previstos en la Ley 2/1981, de 25 de
marzo y su normativa reglamentaria de desarrolloy enel TR ITPy AJD y su
normativa reglamentaria de desarrollo.

(viii) A la Sociedad Gestora le seran de aplicacion, entre otras, las obligaciones de
informacidon establecidas por la Disposicion Adicional Segunda de la Ley
13/1985, de 25 de mayo, de coeficientes de inversion, recursos propios y
obligaciones de informacion de los intermediarios financieros, segun
modificacion introducida por la Ley 19/2003, la Ley 23/2005, y por la Ley
4/2008.

Descripcién del importe del capital autorizado y emitido por el Fondo.

No aplicable.
DESCRIPCION DE LA EMPRESA.

Breve descripcion de las actividades principales del Emisor.

El Emisor es un fondo de titulizacion de activos y, como tal, su principal actividad consiste
en adquirir de Santander los Activos y emitir los Bonos. De este modo, a través de la presente
operacion, se anticipa a Santander el cobro de los Préstamos, es decir, se hacen liquidos para
Santander Activos que no lo eran en el momento de la cesion al Fondo.

Los ingresos por intereses y reembolso de los préstamos adquiridos percibidos por el Fondo
se destinaran trimestralmente, en cada Fecha de Pago, al pago de interés y reembolso de
principal de los Bonos emitidos conforme a las condiciones concretas de cada una de las
Series en que se divide la emisién de Bonos y al orden de prelacion que se establece para los
pagos del Fondo.

Asimismo, la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, concertard una serie
de operaciones financieras y de prestacion de servicios con el fin de consolidar la estructura
financiera del Fondo, de aumentar la seguridad o regularidad en el pago de los bonos, de
cubrir los desfases temporales entre el calendario de los flujos de principal e intereses de los
Préstamos y el de los Bonos y, en general, posibilitar la transformacion financiera que se
opera en el patrimonio del Fondo entre las caracteristicas financieras de los Préstamos y las
caracteristicas financieras de cada una de las Series de Bonos.

Descripcion general de las partes intervinientes en el programa de titulizacion.

a) SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A. interviene como Sociedad Gestora
del Fondo y como asesor legal y financiero de la estructura de la operacion.

SANTANDER DE TITULIZACION S.G.F.T., S.A. es una Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacion con domicilio social en la Avda. de Cantabria s/n, 28660 Boadilla del
Monte (Madrid) y C.I.F. n® A-80481419 y una breve descripcion de la misma se recoge
en el apartado 6 del Documento de Registro y en el 3.7.2 del Modulo Adicional.
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b)

d)

SANTANDER DE TITULIZACION S.G.F.T., S.A. figura inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, al Tomo 4.789, Folio 75, Hoja M-78658, Inscripcion 12 Asimismo,
se halla inscrita en el registro especial de la CNMV, con el nimero 1.

La Sociedad Gestora no tiene asignada calificacion por ninguna agencia de calificacion.

BANCO SANTANDER, S.A. (“Santander”) interviene como entidad Cedente de los
Activos, como Entidad Suscriptora de los Bonos, como Entidad Directora de la emisién
de Bonos, como Agente de Pagos y como contrapartida del Fondo en el Contrato de
Préstamo Subordinado, en el Contrato de Swap y en el Contrato de Reinversiéon a Tipo
Garantizado.

En su condicion de Entidad Directora, realiza la siguiente funcién en los términos
establecidos por el articulo 35.1 del Real Decreto 1310/2005:

e Recibir el mandato de la Sociedad Gestora para dirigir las operaciones relativas
al disefio de las condiciones financieras temporales y comerciales de la emision,
asi como para la coordinacion de las relaciones con las autoridades de
supervision.

BANCO SANTANDER, S.A. es una entidad de crédito espafiola con domicilio social en
Santander, Paseo de Pereda 9-12, 39004 y con sede operativa central en la Ciudad Grupo
Santander, Avenida de Cantabria s/n, 28660 Boadilla del Monte (Madrid), C.I.F. n® A-
39000013 y C.N.A.E. 651. Se recoge una breve descripcion de la misma en el apartado
3.5 del Mddulo Adicional.

Las calificaciones de la deuda no subordinada y no garantizada a corto y largo plazo de
Santander, asignadas por las agencias de calificacién son:

e Fitch: AA (largo plazo) con perspectiva estable y F1+ (corto plazo), confirmadas
en septiembre de 2010 y julio de 2009 respectivamente.

e Standard & Poor’s: AA (largo plazo) confirmada en septiembre de 2010 y Al+
(corto plazo) confirmada en de julio de 2010.

e Moody’s: Aa2 (largo plazo) confirmada en octubre 2010 y P1 (corto plazo), con
fecha de julio de 2009.

DBRS: AA (largo plazo) confirmada en noviembre de 2010 y R-1 (high) (corto
plazo) confirmada en abril de 2010.

MOODY’S INVESTORS SERVICE ESPANA, S.A. (“Moody’s”) interviene como
agencia de calificacion crediticia calificadora de los Bonos.

Moody’s es una sociedad andnima espafiola, filial de la agencia de calificacion crediticia
Moody’s Investors Service, con domicilio social en Madrid, Barbara de Braganza, 2,
28004 y C.1.F. n°® A-80448475.

DBRS, INC. (“DBRS”) interviene como agencia de calificacion crediticia calificadora
de los Bonos.

DBRS es una agencia de calificacion con domicilio en 140 Broadway, New York, NY
10005, USA. De propiedad y gestion particular, realiza valoraciones independientes en
Norteamérica, Europa y Asia. Todas las calificaciones de DBRS estan disponibles
electronicamente en Bloomberg y en la pagina web de la entidad (www.dbrs.com).

Las agencias de calificacion mencionadas anteriormente vienen desarrollando su
actividad en la Union Europea con anterioridad al 7 de junio de 2010 y han solicitado su
registro 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 agencias de calificacion
crediticia.

CUATRECASAS GONCALVES PEREIRA, S.L.P. interviene como asesor legal de la
estructura de la operacién y ha revisado el régimen fiscal del Fondo contenido en el
apartado 4.5.d) del Documento de Registro.
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6.1

CUATRECASAS GONCALVES PEREIRA, S.L.P. es una sociedad de responsabilidad
limitada constituida en Espafa, con CIF: B-59942110, domicilio social en Paseo de
Gracia, 111, 08008 Barcelona e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo
37673, Folio 30, Seccion 8, Hoja 23850.

f) DELOITTE, S.L. interviene como auditora del Fondo y como auditora de la cartera
cedible.

Deloitte, S.L. es una firma de auditores con domicilio social en Madrid, Torre Picasso,
Plaza Pablo Ruiz Picasso, s/n, con C.I.F. nimero B-79104469, e inscrita en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas (R.O.A.C.) con el nimero S0692.

A los efectos, del articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores, SANTANDER DE
TITULIZACION, S.G.F.T., S.A. forma parte del GRUPO SANTANDER.

No se conoce la existencia de ninguna otra relacion de propiedad directa o indirecta o de
control entre las citadas personas juridicas que participan en la operacion de titulizacion.

ORGANOS ADMINISTRATIVOS, DE GESTION Y DE SUPERVISION DE LA
SOCIEDAD GESTORA.

Organos sociales de la Sociedad Gestora

De acuerdo con el Real Decreto 926/1998, los Fondos de Titulizacion de Activos carecen de
personalidad juridica propia, encomendandose a las Sociedades Gestoras de Fondos de
Titulizacién la constitucién, administracion y representacion legal de los mismos, asi como la
representacion y defensa de los intereses de los titulares de los valores emitidos con cargo a
los fondos que administren y de los restantes acreedores ordinarios de los mismos.

En virtud de lo anterior, se detallan en el presente apartado las informaciones relativas a
SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A,, en calidad de Sociedad Gestora que
constituye, administra y representa el FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS,
SANTANDER HIPOTECARIO 7.

a) Razo6n y domicilio social.

e Razon social: SANTANDER DE TITULIZACION, SOCIEDAD GESTORA DE
FONDOS DE TITULIZACION, S.A.

e Domicilio social: Ciudad Grupo Santander, Avenida de Cantabria s/n, 28660
Boadilla del Monte (Madrid).

e C.LLF.: A-80481419
e C.N.AEE.: 8199

b) Constitucion e inscripcion en el Registro Mercantil, asi como datos relativos a
las autorizaciones administrativas e inscripcion en la Comision Nacional del
Mercado de Valores.

SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A., se constituyd mediante
escritura publica otorgada, con la fecha 21 de diciembre de 1992, ante el Notario de
Madrid, D. Francisco Mata Pallarés, con el nimero 1.310 de su protocolo, con la
autorizacion previa del Ministerio de Economia y Hacienda otorgada el 1 de
diciembre de 1992. Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo
4.789, Folio 75, Hoja M-78658, Inscripcion 12 Asimismo, se haya inscrita en el
registro especial de la CNMV, con el nimero 1.

Adicionalmente, la Sociedad Gestora modifico sus Estatutos mediante acuerdo de su
Consejo de Administracion, adoptado el 15 de junio de 1998, formalizado en
escritura publica autorizada por el Notario de Madrid, D. Roberto Parejo Gamir, el 20
de julio de 1998, con el nimero 3.070 de su protocolo, con el fin de adecuarse a los
requisitos establecidos para las Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacion de
Activos, por el Real Decreto 926/1998. Tal modificacion fue autorizada por el
Ministerio de Economia y Hacienda el 16 de julio de 1998, de conformidad con lo
establecido en la Disposicion Transitoria Unica del citado Real Decreto 926/1998.
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La duracion de la Sociedad Gestora es indefinida, salvo la concurrencia de alguna de
las causas en que las disposiciones legales y estatutarias, en su caso, establezcan la

disolucion.
6.2 Auditoria de Cuentas.
Las cuentas anuales de la Sociedad Gestora de los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de
2008, 2009 y 2010 fueron auditadas por la firma Deloitte, S.L y depositadas en el Registro
Mercantil de Madrid. El informe de auditoria correspondiente a cada una de dichas cuentas
anuales no presentaba salvedades.
6.3 Actividades Principales.
De acuerdo con las exigencias legales, el articulo segundo de los Estatutos Sociales de la
Sociedad Gestora establece que: “la sociedad tendra por objeto exclusivo la constitucion,
administracion y representacion legal de Fondos de Titulizacion Hipotecaria en los términos
del articulo sexto de la Ley 19/1992, de 7 de julio, sobre Régimen de Sociedades y Fondos de
Inversion Inmobiliaria y sobre Fondos de Titulizacion Hipotecaria y de Fondos de
Titulizacion de Activos, de acuerdo con lo establecido en el articulo 12, punto 1, del Real
Decreto 926/1998, de 14 de mayo, por el que se regulan los Fondos de Titulizacion de
Activos y las Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacion. Le correspondera en calidad de
gestora de negocios ajenos, la representacion y defensa de los intereses de los titulares de los
valores emitidos con cargo a los Fondos que administre y de los restantes acreedores
ordinarios de los mismos, asi como el desarrollo de las demas funciones atribuidas a las
Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacion por la legislacion vigente”.
El patrimonio total gestionado por la Sociedad Gestora a 31 de junio de 2011 es el siguiente:
FONDOS DE TITULIZACION HIPOTECARIA
FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO PORSERIE _ TIPO POR SERIES AGENCIA DE CALIFICACION CONSTITUCION ACTIVOS
FTHUCI 5 Serie A 25.225.516,80 €  Euribor 3M +0.23% Moody’s Espafia 03/06/1999 265.000.000,00 €|
Serie B 2.650.000,00 €  Euribor 3M + 0.625%
Total 27.875.516,80 €
FTHHIPOTEBANSA IX Serie A 54.174.212,64 €  Euribor 3M +0.27% Fitch IBCA / Moody’s Espafia 10/11/1999 519.200.000,00 €]
Serie B 5.417.421,80 €  Euribor 3M + 0.75%
Total 59.591.634,44 €
FTHBANESTO 4 Serie A 390.328.485,00 €  Euribor 3M + 0.20% S&P Espafia 15/11/2003 1.500.001.867,69 €
Serie B 39.032.851,49 €  Euribor 3M + 0.65%
Total 429.361.336,49 €
FTHBANESTO 5 Serie A 1.995.000.000,00 €  Euribor 3M + 0.45% S&P Espafia 01/03/2011 2.100.000.000,00 €|
Serie B 105.000.000,00 €  Euribor 3M + 0.60% Fitch
Total 2.100.000.000,00 €
FTHUCI 10 Serie A 175.002.744,00 €  Euribor 3M + 0.16% S&P Espafia 14/05/2004 700.000.000,00 €]
Serie B 16.023.000,00 €  Euribor 3M + 0.50%
191.025.744,00 €
FTHUCI 12 Serie A 335.374.684,16  Euribor 3M+ 0.15% S&P Espafia 30/05/2005 900.000.000,00 €]
Serie B 9.000.000,00  Euribor 3M+ 0.27%
Serie C 23.800.000,00  Euribor 3M + 0.60%
Total 368.174.684,16 €
TOTAL FTH 3.176.028.915,89 € 5.984.201.867,69 €|
FONDOS DE TITULIZACION DEACTIVOS
FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO POR SERIE __ TIPO POR SERIES AGENCIA DE CALIFICACION CONSTITUCION ACTIVOS
FTA UCI 6 Serie A 54.752.271,42  Euribor 3M + 0.295% Moody’s Espafia 19/06/2000 457.000.000,00 €|
Serie B 4.818.199,68  Euribor 3M + 0.775%
Total 59.570.471,10 €
FTA UCI 7 Serie A 66.568.646,58  Euribor 3M + 0.250% S&P Espafia / Moody s Espafia 25/10/2001 455.000.000,00 €
Serie B 4.659.804,16  Euribor 3M +0.700%
Total 71.228.450,74 €
FTA HIPOTEBANSA X Serie A 160.638.401,11  Euribor 3M+0.21%  S&P Espafia / Moody’s Espafia 04/03/2002 917.000.000,00 €
Serie B 11.244.687,54  Euribor 3M + 0.55%
Total 171.883.088,65 €
FTA UCI 8 Serie A 87.960.350,70  Euribor 3M+0.220% S&P Espafia / Moody's Espafia 24/06/2002 600.000.000,00 €
Serie B 5.805.383,76  Euribor 3M + 0.600%
Total 93.765.734,46 €
FTA HIPOTEBANSA 11 Serie A 265.056.685,04  Euribor 3M +0.24%  S&P Espafia / Moody’s Espafia  26/11/2002 1.062.000.000,00 €
Serie B 15.093.400,48  Euribor 3M + 0.45%
Total 280.150.085,52 €
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FONDOS DE TITULIZACION DEACTIVOS

FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO POR SERIE__ TIPO PORSERIES ___AGENCIA DE CALIFICACION _CONSTITUCION ACTIVOS
FTA UCI 9 Serie A 234.862.584,52  Euribor 3M + 0.265%  S&P Espafia / Moody s Espafia 16/06/2003 1.250.000.000,00 €|
Serie B 17.416.198,25  Euribor 3M + 0.65 %
Serie C 3.841.809,14  Euribor 3M + 1.20 %
Total 256.120.591,91 €
FTA FTPYME SANTANDER 1 Serie A 0,00 Euribor 3M +0.25% Fitch / Moody”s Espafia 24/09/2003 1.800.000.000,00 €|
Serie B1(G) 214.288.881,68  Euribor 3M + 0.00%
Serie B2 70.492.337,53  Euribor 3M + 0.40%
Serie C 27.000.000,00  Euribor 3M +0.90%
Serie D 87.300.000,00  Euribor 3M + 1.80%
Total 399.081.219,21 €
FTA SANTANDER Serie A 542.625.607,92  Eurbor 3M +0.18%  S&P Espaiia / Moody s Espafia  11/06/2004 1.875.000.000,00 €
HIPOTECARIO 1 Serie B 53.400.000,00  Euribor 3M + 0.30%
Serie C 46.900.000,00  Euribor 3M + 0.50%
Serie D 56.300.000,00 Euribor 3M + 0.95%
Total 699.225.697,92 €
FTA FTPYME SANTANDER 2 Serie A 191.576.589,75  Euribor 3M + 0.20% S&P Espafia 21/10/2004 1.850.000.000,00 €}
Serie B 58.244.897,25  Euribor 3M + 0.00%
Serie C 81.000.000,00 Euribor 3M + 0.30%
Serie D 58.500.000,00 Euribor 3M + 0.70%
Serie E 58.500.000,00 Euribor 3M + 1.50%
Total 447.821.487,00 €
FTA UCI 11 Serie A 242.721.922,38  Euribor 3M+ 0.14% S&P Espafia 17/11/2004 850.000.000,00 €}
Serie B 6.000.000,00 Euribor 3M + 0.33%
Serie C 22.900.000,00  Euribor 3M + 0.75%
Total 271.621.922,38 €
FTA SANTANDER PUBLICO 1 Serie A 428.377.453,00  Euribor 3M+ 0.039% Fitch / Moody”s Espafia 17/12/2004 1.850.000.000,00 €|
Serie B 18.970.995,20  Euribor 3M+ 0.30%
Total 447.348.448,20 €
FTA SANTANDER AUTO 1 Serie Unica 9.309.948,00  Euribor 3M + 0.059% S&P Espafia 07/04/2005 1.598.000.000,00 €
Total 9.309.948,00 €
FONDOS DE TITULIZACION DEACTIVOS
FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO POR SERIE__ TIPO POR SERIES ___ AGENCIA DE CALIFICACION CONSTITUCION ACTIVOS
FTA SANTANDER Serie Al 0,00 Euribor 3M + 0.02% S&P Espaiia / Fitch Espafia 27/10/2005 3.100.000.000,00 €
EMPRESAS 1 Serie A2 146.461.608,00  Euribor 3V +0.12%
Serie B 80.600.000,00  Euribor 3M +0.21%
Serie C 96.100.000,00  Euribor 3M + 0.29%
Serie D 170.500.000,00  Euribor 3M + 0.59%
Total 493.661.608,00 €
FTA UCI 14 Serie A 603.452.307,25  Euribor 3M+ 0.15% S&P Espaiia / Fitch Espafia 30/11/2005 1.350.000.000,00 €|
Serie B 34.100.000,00  Euribor 3M + 0.29%
Serie C 38.400.000,00  Euribor 3M + 0.58%
Total 675.952.307,25 €
FTA UCI 15 Serie A 684.308.733,76 EUrbor M+ 0.14%  S&P Espana/ Fitch Espaia 28/04/2006 1.430.000.010,22 €]
Serie B 32.900.000,00 Euribor 3M + 0.27%
Serie C 56.500.000,00  Euribor 3M + 0.53%
Serie D 21.600.000,00  Euribor 3M + 0.58%
Total 795.308.733,76 €
FTA SANTANDER Serie A 939.261.926,55  Euribor 3M+0.15%  S&P Espafa/Moody’s Espafia  30/06/2006 1.955.000.000,00 €
HIPOTECARIO 2 Serie B 51.800.000,00  Euribor 3 +0.20%
Serie C 32.300.000,00  Euribor 3M + 0.30%
Serie D 49.800.000,00  Euribor 3M + 0.55%
Serie E 19.600.000,00  Euribor 3M + 2.10%
Serie F 17.600.000,00  Euribor 3M + 1.00%
Total 1.110.361.926,55 €
FTA SANTANDER CONSUMER _ Serie Al 166.712.303,25  Euribor 3M +0.15% S&P Espaiia / Fitch Espafia 10/10/2006 1.350.000.000,00 €
SPAIN AUTO 06 Serie A2 22.300.000,00  Euribor 3M +0.20%
Serie B 22.300.000,00  Euribor 3M + 0.30%
Serie C 22.900.000,00  Euribor 3M + 0.55%
Serie D 10.200.000,00  Euribor 3M + 2.10%
Total 244.412.303,25 €
FTA UCI 16 Serie Al 0,00 Euribor 3M + 0.06% S&P Espafia / Fitch Espafia 18/10/2006 1.800.000.000,00 €|
Serie A2 1.004.456.982,64  Euribor 3M + 0.15%
Serie B 72.000.000,00  Euribor 3M + 0.30%
Serie C 41.400.000,00  Euribor 3M + 0.55%
Serie D 9.000.000,00  Euribor 3M +2.25%
Serie E 19.800.000,00  Euribor 3M + 2.30%
Total 1.146.656.982,64 €
FTA Serie Al 0,00€ Euribor 3M+0.13%  S&P Espafia / Moody’s Espafia 17/11/2006 1.000.000.000,00 €|
PYMES BANESTO 2 Serie A2 329.950.986,76 €  Euribor 3M + 0.16% Fitch Espafia
Serie B 24.300.000,00 €  Euribor 3M + 0.27%
Serie C 34.000.000,00 €  Euribor 3M + 0.54%
Total 388.250.986,76 €
FTA SANTANDER Serie A 164.240.615,10 €  Euribor 3M+0.15%  S&P Espafia / Moody’s Espafia 14/12/2006 1.900.000.000,00 €|
FINANCIACION 1 Serie B 25.700.000,00 €  Euribor 3M + 0.20%
Serie C 61.700.000,00 €  Euribor 3M + 0.30%
Serie D 47.500.000,00 €  Euribor 3M + 0.55%
Serie E 26.600.000,00 €  Euribor 3M +2.10%
Serie F 14.300.000,00 €  Euribor 3M + 1.00%
Total 340.040.615,10 €
FTA Serie Al 0,00 Euribor 3M+0.05%  Fitch Espafia/ Moody’s Espaiia 14/12/2006 2.900.000.000,00 €
SANTANDER EMPRESAS 2 Serie A2 255.776.020,50  Euribor 3M +0.16%
Serie B 84.100.000,00  Euribor 3M + 0.22%
Serie C 62.300.000,00  Euribor 3M + 0.32%
Serie D 59.500.000,00  Euribor 3M + 0.55%
Serie E 29.000.000,00  Euribor 3M +2.10%
Serie F 53.700.000,00  Euribor 3M + 0.50%
Total 544.376.020,50 €
FTA Serie Al 327.408.119,78  Euribor 3M + 0,06% Fitch Espafia/ Moody’s Espafia 04/04/2007 2.800.000.000,00 €
SANTANDER HIPOTECARIO 3 Serie A2 1.168.279.728,00  Euribor 3M +0,14%
Serie A3 318.621.744,00  Euribor 3M + 0,20%
Serie B 79.200.000,00  Euribor 3M + 0,22%
Serie C 47.500.000,00  Euribor 3M +0,30%
Serie D 72.000.000,00  Euribor 3M + 0,55%
Serie E 28.000.000,00  Euribor 3M +2,10%
Serie F 22.400.000,00  Euribor 3M +0,50%
Total 2.063.409.591,78 €
FTA UCI 17 Serie Al 0,00 Euribor 3M +0.10% S&P Espafia / Fitch Espafia 07/05/2007 1.415.400.000,00 €|
Serie A2 884.550.219,20  Euribor 3M + 0.18%
Serie B 72.800.000,00  Euribor 3M + 0.35%
Serie C 28.000.000,00  Euribor 3M + 0.60%
Serie D 15.400.000,00  Euribor 3M + 2.25%
Total 1.000.750.219,20 €
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FONDOS DE TITULIZACION DEACTIVOS

FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO POR SERIE  TIPO POR SERIES AGENCIA DE CALIFICACION CONSTITUCION ACTIVOS
FTA Serie A 431.229.238,20  Euribor 3M +0.15% S&P Espaiia / Fitch Espafia 21/05/2007 2.000.000.000,00 €]
SANTANDER CONSUMER Serie B 78.000.000,00  Euribor 3M + 0.28%
SPAIN AUTO 07-01 Serie C 20.000.000,00  Euribor 3M +0.60%
Serie D 40.000.000,00  Euribor 3M + 3.50%
Total 569.229.238,20 €
FTA Serie Al 0,00 Euribor 3M+0.08%  S&P Espafia / Moody’s Espafia 28/05/2007 3.500.000.000,00 €
SANTANDER EMPRESAS 3 Serie A2 474.849.900,00  Euribor 3M +0.17% Fitch Espafia
Serie A3 219.149.919,75  Euribor 3M +0.25%
Serie B 39.700.000,00  Euribor 3M + 0.28%
Serie C 117.300.000,00  Euribor 3M + 0.32%
Serie D 70.000.000,00  Euribor 3M+ 0.65%
Serie E 45.500.000,00  Euribor 3M +2.30%
Serie F 45.500.000,00  Euribor 3M+ 0.50%
Total 1.011.999.819,75 €
FINANCIACION BANESTO 1 Serie A 90.464.016,00 €  Euribor 3M+0.16%  S&P Espafia / Moody s Espafia 25/06/2007 800.000.000,00 €|
FTA Serie B 24.000.000,00 € Euribor 3M + 0.25%
Serie C 16.000.000,00 €  Euribor 3M + 0.38%
Total 130.464.016,00 €
FTA Serie 1 1.200.000.000,00 € 5,1353% S&P Espafia / Moody s Espafia 17/07/2007 1.200.000.000,00 €
PITCH
Total 1.200.000.000,00 €
FTA Serie Al 117.561.247,14 Euribor 3M+0.13%  S&P Espafia / Moody's Espafia 01/10/2007 1.230.000.000,00 €|
SANTANDER HIPOTECARIO 4 Serie A2 511.925.572,77  Euribor 3M + 0.26% Fitch Espafia
Serie A3 215.010.287,40  Euribor 3M + 0.34%
Serie B 20.900.000,00  Euribor 3M + 0.36%
Serie C 30.700.000,00  Euribor 3M +0.52%
Serie D 27.100.000,00  Euribor 3M + 1.20%
Serie E 27.100.000,00  Euribor 3M+ 3.50%
Serie F 14.800.000,00  Euribor 3M + 0.50%
965.097.107,31 €
EMPRESAS BANESTO 1 FTA Serie Al 0,00 Euribor 3M + 0.09% S&P Espafia 05/10/2007 2.000.000.000,00 €]
Serie A2 233.773.520,00  Euribor 3M + 0.25%
Serie B 70.000.000,00  Euribor 3M+0.35%
Serie C 35.000.000,00  Euribor 3M + 0.80%
Serie D 35.000.000,00  Euribor 3M+ 1.50%
373.773.520,00 €
FTA Serie A1 32.836.734,56  Euribor 3M+0.12%  S&P Espafia/ Moody’s Espafia 29/10/2007 3.540.000.000,00 €|
SANTANDER EMPRESAS 4 Serie A2 684.214.368,56  Euribor 3M +0.25% Fitch Espafia
Serie A3 241.430.370,58  Euribor 3M + 0.34%
Serie B 90.200.000,00  Euribor 3M+0.40%
Serie C 97.400.000,00  Euribor 3M + 0.60%
Serie D 79.700.000,00  Euribor 3M + 1.30%
Serie E 56.600.000,00  Euribor 3M + 3.50%
Serie F 46.000.000,00  Euribor 3M + 0.65%
Total 1.328.381.473,70 €
FTA Serie A 49.299.508,92  Euribor 3M + 0.25% Fitch Espafia 14/12/2007 1.471.800.000,00 €|
SANTANDER FINANCIANCION 2~ Serie B 58.000.000,00  Euribor 3M+0.40%
Serie C 44.900.000,00  Euribor 3M + 0.80%
Serie D 29.000.000,00  Euribor 3M + 1.30%
Serie E 63.800.000,00  Euribor 3M + 3.50%
Serie F 21.800.000,00 Euribor 3M +0.50%  Parte Fija + Parte Variable
266.799.508,92 €
FTA UCI 18 Serie A 1.264.417.507,65  Euribor 3M + 0.32% S&P Espaiia 27/02/2008 1.700.000.000,00 €
Serie B 38.300.000,00  Euribor 3M +0.60%
Serie C 21.200.000,00  Euribor 3M +1.20%
Serie D 23.000.000,00  Euribor 3M +2.20%

Total

1.346.917.507,65 €
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FONDOS DE TITULIZACION DEACTIVOS

FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO POR SERIE _ TIPO POR SERIES AGENCIA DECALIFICACION CONSTITUCION ACTIVOS
FTA Serie A 297.285.430,40  Euribor 3M + 0.50% Moddy’s 26/03/2008 2.000.000.000,00 €]
SANTANDER EMPRESAS 5 Serie B 140.000.000,00  Euribor 3M + 0.55%
Serie C 100.000.000,00  Euribor 3M+ 0,60%
Serie D 112.000.000,00  Euribor 3M + 1.30%
Serie E 80.000.000,00  Euribor 3M+ 3.50%
Serie F 100.000.000,00  Euribor 3M + 0.65%
Total 829.285.430,40 €
FTA Serie A 129.860.360,50  Euribor 3M + 0.30% Moody’s Espafia 12/05/2008 1.000.000.000,00 €|
SANTANDER FINANCIANCION 3 Serie B 49.000.000,00  Euribor 3M +0.40%
Serie C 28.000.000,00  Euribor 3M + 0,80%
Serie D 36.000.000,00  Euribor 3M+ 1.30%
Serie E 42.000.000,00  Euribor 3M + 3.50%
Serie F 22.000.000,00  Euribor 3M +0.50%
306.860.360,50 €
FTA Serie A 646.248.597,40  Euribor 3M + 0.30% S&P Espafia 26/06/2008 2.000.000.000,00 €|
EMPRESAS BANESTO 2 Serie B 106.000.000,00  Euribor 3M + 0.60%
Serie C 60.000.000,00  Euribor 3M + 1,20%
812.248.597,40 €
SANTANDER CONSUMER Serie A 183.006.711,10  Euribor 3M + 0.30% Fitch Espafia 28/07/2008 510.000.000,00 €
SPAIN 08-1 Serie B 35.000.000,00  Euribor 3M + 0.50%
Serie C 10.000.000,00  Euribor 3M + 1.50%
Serie D 12.000.000,00  Euribor 3M + 1.75%
Serie E 10.000.000,00  Euribor 3M + 3.50%
250.006.711,10 €
FTA Pagarés 1.805.000.000,00 S&P Espafia Fitch Espafia 27/11/2008 500.000.000,00 €|
SANTANDER 2
FTA Serie A 320.071.064,04  Euribor 3M +0.32% Moody's Espafia 09/02/2009 2.496.900.000,00 €|
SANTANDER EMPRESAS 6 Serie B 236.500.000,00  Euribor 3M + 0.50%
Serie C 177.500.000,00  Euribor 3M + 0,80%
Serie D 130.800.000,00  Euribor 3M+ 1.75%
Serie E 219.600.000,00  Euribor 3M + 2.50%
Serie F 221.900.000,00  Euribor 3M + 0.65%+Parte extra
1.306.371.064,04 €
FTA Serie A 307.794.194,40  Euribor 3M + 0.30% Moody’s Espafia 16/02/2009 700.000.000,00 €|
SANTANDER CONSUMER SPAIN  Serie B 99.400.000,00  Euribor 3M + 0.50%
09-1 Serie C 37.800.000,00  Euribor 3M+1,50%
Serie D 35.700.000,00  Euribor 3M + 3.50%
480.694.194,40 €
FTA Serie A 382.102.376,25 €  Euribor 3M + 0.32% S&P Espafia 28/05/2009 1.850.000.000,00 €
SANTANDER EMPRESAS 7 Serie B 185.000.000,00  Euribor 3M + 0.50%
Serie C 148.000.000,00  Euribor 3M+ 0,80%
Serie D 92.500.000,00  Euribor 3M + 1.75%
Serie E 37.000.000,00  Euribor 3M+2.50%
Serie F 370.000.000,00  Euribor 3M + 0.65%+Parte extra
1.214.602.376,25 €
FTA Serie A 922.784.352,00  Euribor 3M + 0.70% Moody's Espafia 13/09/2010 1.600.000.000,00 €
EMPRESAS BANESTO 5 Serie B 96.000.000,00  Euribor 3M + 1,20% DBRS
Serie C 160.000.000,00  Euribor 3M +2.00%
1.178.784.352,00 €
FONDOS DE TITULIZACION DEACTIVOS
FECHA SALDO INICIAL
FONDOS SERIES SALDO VIVO POR SERIE _ TIPO POR SERIES AGENCIA DE CALIFICACION CONSTITUCION ACTIVOS
FTA Serie A 395.798.631,44  Euribor 3M + 0.50% Moody's Espafia 29/09/2009 1.500.000.000,00 €
FINANCIACION 4 Serie B 75.000.000,00  Euribor 3M +0.70%
Serie C 75.000.000,00  Euribor 3M + 1.00%
Serie D 60.000.000,00  Euribor 3M +2.00%
Serie E 176.200.000,00  Euribor 3M + 3.00%
Serie F 195.000.000,00  Euribor 3M + 0.65%+Parte extra
976.998.631,44 €
FTA Serie A 819.602.087,85  Euribor 3M + 0.45% Moody's Espafia/S&P 20/05/2010 1.050.000.000,00 €|
SANTANDER HIPOTECARIO 6 Serie B 63.000.000,00  Euribor 3M + 0.60%
Serie C 52.500.000,00  Euribor 3M + 0.80%
Serie D 42.000.000,00 Euribor 3M + 1.75%
Serie E 21.000.000,00  Euribor 3M+2.50%
Serie F 210.000.000,00  Euribor 3M + 0.65%-+Parte extra
1.208.102.087,85 €
FTA Serie A 4.209.627.417,60  Euribor 3M + 0.45% Moody's Espafia 24/01/2011 6.450.000.000,00 €|
SANTANDER EMPRESAS 8 Serie B 1.435.100.000,00  Euribor 3M +1,75% DBRS
5.644.727.417,60 €
FTA Serie A 370.562.092,95  Euribor 3M +0.70% 01/07/2010 600.000.000,00 €
SANTANDER CONSUMER SPAIN Serie B 57.000.000,00  Euribor 3M + 1.20% Moody's Espafia
AUTO 2010 Serie C 49.500.000,00  Euribor 3M + 1,50%
Serie D 88.500.000,00  Euribor 3M+ 0.65%
565.562.092,95 €
FTA Serie A 3.242.462.178,95  Euribor 3M + 0.45% Moody's Espafia 07/04/2011 5.350.000.000,00 €
SANTANDER EMPRESAS 9 Serie B 1.123.500.000,00  Euribor 3M + 1,75% DBRS
4.365.962.178,95 €
FTA Serie A 774.000.000,00  Euribor 3M + 0.30% Moody's Espafia 24/06/2011 1.075.000.000,00 €|
SANTANDER EMPRESAS 9 Serie B 301.000.000,00  Euribor 3M + 1,25% DBRS
1.075.000.000,00 €
TOTAL FTA 41.223.176.126,29 € 81.688.100.010,22 €

TOTAL (FTHHFTA)

44.399.205.042,18 €

87.672.301.877,91 €
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6.4

6.5

6.6

6.7

Capital Social y Recursos Propios.

a) Importe nominal suscrito y desembolsado:

El capital social de la Sociedad Gestora es de novecientos un mil seiscientos
cincuenta (901.650) euros, representado por quince mil (15.000) acciones
nominativas de sesenta con once (60,11) euros nominales cada una, numeradas
correlativamente del uno (1) al quince mil (15.000), ambos inclusive, todas ellas
integramente suscritas y desembolsadas.

b) Clases de acciones:

Todas las acciones son de la misma clase y confieren idénticos derechos politicos y
econémicos.

Existencia 0 no de participaciones en otras sociedades.

La Sociedad Gestora no tiene participacion en ninguna otra sociedad.

Organos sociales.

El gobierno y la administracion de la Sociedad Gestora estdn encomendados estatutariamente
a la Junta General de Accionistas y al Consejo de Administracion. Sus competencias y
facultades son las que corresponden a dichos érganos con arreglo a lo dispuesto en la Ley de

Sociedades Anonimas, en la Ley 19/1992 y en el Real Decreto 926/1998, en relacion con el
objeto social.

a) Administradores
El Consejo de Administracién esta integrado por las siguientes personas:
Presidente: D. José Antonio Alvarez Alvarez
Consejeros: D. Ignacio Ortega Gavara
D. José Antonio Soler Ramos
Dfa. Ana Bolado Valle
D. Alfonso de Castro Gonzéalez
D. Marcelo Alejandro Castro Zappa
D. Enrique Silva Bravo
D. Jesus Cepeda Caro
D. Gabriel de Escalante Yanguela
Secretario no Consejero:  Dfia. Maria José Olmedilla Gonzalez
b) Direccion General
El Director General de la Sociedad Gestora es D. Ignacio Ortega Gavara.

Actividades principales de las personas citadas en el apartado 6.6. anterior
desarrolladas fuera de la Sociedad Gestora si éstas son importantes con respecto al
Fondo.

Las actividades mas relevantes, desarrolladas fuera de la Sociedad Gestora por las personas
mencionadas en este apartado, se describen a continuacion:

Cargo en Banco Sociedad a través de la cual CElgos funcm_nes SPioks
Nombre Santander se presta la actividad ostentan o realizan en la
P Sociedad indicada
. Subdirector General Altamira Santander Real -
Alfonso de Castro Gonzalez Adjunto Estate, S.A. Consejero
Marcelo Alejandro Castro Subdlfg}ﬁzgeneral Santander Lease EFC Consejero
Holding Mercados, S.A. Consejero
José Antonio Alvarez Alvarez Director General Santander Consumer Finance Consejero
Bolsas y Mercados Espafioles, Consejero
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S.A.
José Antonio Soler Ramos Subdirector General Santander %?Arr&ermal Paper Presidente
Santander Perpetual SAU Presidente
Santander US Debt SAU Presidente
Santander Finance Preferred . .
Consejero y Presidente
SAU
Santander Issuances SAU Consejero y Presidente
Santander International Debt . .
Consejero y Presidente
SAU
Santander Finance Capital .
SAU Presidente
Enrique Silva Bravo Director General Adjunto Sociedad Espafiola de Sistemas Presidente
de Pago, S.A. (Iberpay)
Sercoban Consejero
Ishan S.A. Consejero
Sistema 4B S.A. Consejero
Jesus Cepeda Caro Director General Adjunto Gesban, S.A. Consejero
Interbanca (Grupo ABN) Consejero
Gabriel de Escalante Yanguela Subdirector General Redes y Procesos, S.A. Consejero
Geoban, S.A. Consejero

6.8

6.9

6.10

Las personas citadas en este apartado 6.7 no son titulares, directa o indirectamente, de
ninguna accion, obligacion convertible u otros valores que confieran a su titular un derecho a
adquirir acciones de la Sociedad Gestora.

La direccion profesional de todas las personas citadas en este apartado 6.7 es la siguiente:
Santander Titulizacion, S.G.F.T., S.A.

Ciudad Grupo Santander

Avda. de Cantabria s/n

28660 Boadilla del Monte (Madrid)

Prestamistas de la Sociedad Gestora en més del diez por ciento (10%b).

La Sociedad Gestora no ha recibido ningin préstamo o crédito de persona o entidad alguna.
Las deudas a largo plazo y corto plazo que aparecen en el Balance de Situacion adjunto
corresponden a deudas con Santander por tributar la Sociedad Gestora en régimen de
tributacion consolidada con el mismo.

Litigios y contenciosos significativos.

A la fecha de verificacion del presente Folleto, la Sociedad Gestora no se encuentra inmersa
en ninguna situacion de naturaleza concursal y no existen litigios ni contenciosos
significativos que puedan afectar a su situacion econémico financiera o, en un futuro, a su
capacidad para llevar a cabo las funciones de gestion y administracion del Fondo previstas en
este Folleto.

Informacion econémica de la Sociedad Gestora.

La Sociedad Gestora lleva la contabilidad de conformidad con el Plan General Contable
aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

A continuacion se detalla el balance de situacion y la cuenta de pérdidas y ganancias
correspondientes a los ejercicios 2008, 2009 y 2010, auditadas, y 31 de abril de 2011 sin
auditar:

Balance de situacion a 31 de diciembre de 2008, 2009, 2010 y a 31 de abril de 2011 (cifras en
miles de euros)
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ACTIVO 31/12/2008 | 31/12/2009 | 31/12/2010 | 30/04/2011
INMOVILIZADO:
Inmovilizaciones inmateriales 1 0 - -
Inmovilizaciones materiales 23 0 - -
Total inmovilizado 24 0 - -
ACTIVO CIRCULANTE:
Deudores 287 893 381 407
Préstamos a empleados 117 76 64 57
Otros deudores 170 817 317 350
Inversiones financieras temporales - - - -
Hacienda Publica - - - -
Tesoreria 6.768 7.933 10.311 11.424
Ajustes por periodificacién 1.211 1.369 1.146 1.001
Total activo circulante 8.266 10.195 11.838 12.832
TOTAL ACTIVO 8.290 10.195 11.838 12.832
PASIVO 31/12/2008 | 31/12/2009 | 31/12/2010 | 30/04/2011
FONDOS PROPIOS:
Capital suscrito 902 902 902 902
Reservas 182 182 182 182
Resultados del ejercicio - Beneficio 1.066 3.238 1.529 989
Total fondos propios 2.150 4.322 2.613 2.073
ACREEDORES A LARGO PLAZO:.
Deudas con empresas del Grupo 3.312 3.747 5.052 5.046
3.312 3.747 5.052 5.046
ACREEDORES A CORTO PLAZO:
Hacienda Publica 455 151 63 1.107
Otras deudas 80 73 211 15
Deudas con empresas del Grupo 3 13 3.899 3
Ajustes por periodificacion 2.291 1.889 - 147
Dividendo a pagar 0 0 - 4.735
Total acreedores a corto plazo 2.828 2.126 4173 5.713
TOTAL PASIVO 8.290 10.195 11.838 12.832
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Cuentas de Pérdidas y Ganancias correspondientes a los ejercicios anuales terminados a 31 de
diciembre de 2008, 2009 y 2010 (miles de euros) y a 31 de abril de 2011.

31/12/2008 | 31/12/2009 | 31/12/2010 | 30/04/2011
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 10.003 10.827 9.360 3.524
Otros ingresos de explotacién 4 32 - 6
Gastos de personal (1.214) (1.162) -1.211 -437
Otros gastos de personal (7.591) (5.075) -5.965 -1.695
Amortizacion del inmovilizado (48) (24) - -
Deterioro y resultado por enajenaciones del i i i
inmovilizado -
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.154 4.598 2.184 1.398
Ingresos financieros 367 28 - -
Ere; e:/na(:ic;rreossnegomables y otros instrumentos 367 28 i i
Gastos de ejercicios anteriores
RESULTADO FINANCIERO 367 28 - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1521 4.626 2.184 1.398
Impuestos sobre beneficios (455) (1.388) -655 -409
RESULTADO DEL EJERCICIO
PROCEDENTE DE OPERACIONES 1.066 3.238 1.529 989
CONTINUADAS
OPERACIONES INTERRUMPIDAS - - - -
Resultado del ejercicio procedente de ) ) ) )
operaciones interrumpidas neto de impuesto
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.066 3.238 1.529 989

PRINCIPALES ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD GESTORA.

a) Accionistas de la Sociedad Gestora

La titularidad de las acciones de la Sociedad Gestora esta distribuida entre las
sociedades que a continuacion se relacionan, con indicacién de la cuota de
participacion en el capital social de la Sociedad Gestora que corresponde a cada una

de ellas:
ACCIONISTAS % CAPITAL SOCIAL
Santander Investment, S.A. 19%
Banco Santander, S.A. 81%
b) Descripcion del caracter de ese control y las medidas adoptadas para garantizar

gue no se abusa de ese control.

A los efectos del articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores, SANTANDER DE
TITULIZACION, S.G.F.T., S.A., forma parte del GRUPO SANTANDER.

La Sociedad Gestora esta adherida al Codigo General de Conducta y al Cédigo de
Conducta en los mercados de valores del Grupo Santander.
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8.1

8.2

8.2. bis

8.3

8.4

9.1

9.2

10.

INFORMACION FINANCIERA REFERENTE A LOS ACTIVOS Y A LAS
RESPONSABILIDADES DEL EMISOR, POSICION FINANCIERA Y BENEFICIOS
Y PERDIDAS

Declaracion sobre inicio de operaciones y estados financieros del Emisor anteriores a la
fecha del Documento de Registro.

La Sociedad Gestora declara que a la fecha de verificacion del presente Documento de
Registro, el Fondo no ha sido todavia constituido y, por tanto, no ha iniciado sus operaciones
ni se ha realizado ningun estado financiero del mismo.

Informacion financiera histérica.

No aplicable.

Este apartado puede utilizarse solamente para emisiones de valores respaldados por
activos que tengan una denominacion individual igual o superior a 50.000 €.

No aplicable

Procedimientos judiciales y de arbitraje.

No aplicable.

Cambio adverso importante en la posicion financiera del Emisor.

No aplicable.

INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONES DE INTERES.

Declaracion o informe atribuido a una persona en calidad de experto.

No se incluye ninguna declaracion o informe de persona alguna en calidad de experto.

Informacion procedente de un tercero.

No se incluye ninguna informacion procedente de terceros.

DOCUMENTOS PARA CONSULTA.

(i)  Los Estatutos Sociales y la escritura de constitucion de la Sociedad Gestora.
(ii)  El presente Folleto.

(iii) La Escritura de Constitucién del Fondo.

(iv) El Contrato de Préstamo Subordinado, el Contrato de Swap, el Contrato de
Reinversién a Tipo Garantizado y el Contrato de Direccion, Suscripcion y Agencia
de Pagos.

(v) El Informe de Auditoria de la cartera de Préstamos concedidos por Santander, de la
que se extraeran los Activos objeto de cesion al Fondo, preparado por la firma Deloitte,
S.L.

(vi) La certificacion del acuerdo de la Comision Ejecutiva de Santander, de su reunion
del 9 de mayo de 2011 en la que se acordd realizar la cesion de los Activos al Fondo asi
como el acuerdo complementario de fecha 18 de julio de 2011, la certificacion del
acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora, de su reunion del
25 de abril de 2011, en la que se acordaron, entre otras cuestiones, la constitucion del
Fondo, la adquisicion por el Fondo de los Activos cedidos por Santander y la emision
de los Bonos con cargo al Fondo y la certificacion del acuerdo del Consejo de
Administracién de la Sociedad Gestora, de su reunion del 13 de julio de 2011, en la
que se acord6 modificar el limite de la emisién de los Bonos.

(vii) Las cartas de comunicacion de las calificaciones provisionales y las cartas de
comunicacion de las calificaciones definitivas por parte de Moody’s y DBRS.
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(viii) Las Cuentas Anuales y los informes de auditoria de la Sociedad Gestora.
(ix) El acta notarial de desembolso.

Una copia de todos los documentos anteriores podré ser consultada en el domicilio social de
la Sociedad Gestora.

Adicionalmente, una copia de todos los documentos mencionados en los apartados anteriores
salvo los contenidos en los apartados a), d) y h) podra ser consultada en la CNMV en la calle
Miguel Angel 11, de Madrid.

Un ejemplar del Folleto estard a disposicion del publico en la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.es) y en la pagina web de AIAF (www.aiaf.es) y en la pagina web de la
Sociedad Gestora (www.santanderdetitulizacion.com).

La Escritura de Constitucion estara también a disposicion del publico en Iberclear.
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NOTA DE VALORES

La presente Nota de Valores ha sido elaborada conforme al Anexo XIII del Reglamento (CE) n°
809/2004 y ha sido aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores con fecha 19 de
julio de 2011.

-31-



1.2

PERSONAS RESPONSABLES.

Personas responsables de la informacién que figura en la Nota de Valores y en el
Médulo Adicional.

D. IGNACIO ORTEGA GAVARA, actuando en calidad de Director General de
SANTANDER DE TITULIZACION, SGFT, S.A., con domicilio social en la Ciudad
Grupo Santander, Avda. de Cantabria s/n. 28660, Boadilla del Monte (Madrid), asume la
responsabilidad de las informaciones contenidas en esta Nota de Valores y en el Médulo
Adicional.

D. IGNACIO ORTEGA GAVARA actla en ejercicio de las facultades conferidas
expresamente para la constitucion del Fondo por el Consejo de Administracion de la
Sociedad Gestora en su reunion del 25 de abril de 2011.

SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A. es promotora del FONDO DE
TITULIZACION DE ACTIVOS, SANTANDER HIPOTECARIO 7 y tendré a su cargo su
administracion y representacion legal.

Declaracion de los responsables de la Nota de Valores y del Modulo Adicional.

D. IGNACIO ORTEGA GAVARA declara que, tras comportarse con una diligencia
razonable para asegurar que es asi, la informacién contenida en la Nota de Valores y en el
Modulo Adicional es, segin su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en
ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

FACTORES DE RIESGO.

Los factores de riesgo especificos de los Activos que respaldan la emisién y de los valores
son los descritos respectivamente en los apartados Il y 11l del documento incorporado al
comienzo del presente Folleto bajo la rabrica “FACTORES DE RIESGO”.

INFORMACION FUNDAMENTAL.

Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la emision.

Las personas fisicas y juridicas participantes en la emision son las siguientes:

a) SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A. interviene como Sociedad
Gestora del Fondo y como asesor legal y financiero de la estructura de la operacion.

b) BANCO SANTANDER, S.A. interviene como entidad Cedente de los Activos,
como Entidad Suscriptora, como Entidad Directora, como Agente de Pagos y como
contrapartida del Fondo en el Contrato de Préstamo Subordinado, en el Contrato de
Swap y en el Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado.

c) MOODY’S y DBRS intervienen como agencias de calificacion crediticia
calificadoras de los Bonos.

d) CUATRECASAS GONCALVES PEREIRA, S.L.P. interviene como asesor legal de
la operacion y ha revisado el régimen fiscal del Fondo contenido en el apartado
4.5.d) del Documento de Registro

e) DELOITTE, S.L. interviene como auditora de cuentas de la Sociedad Gestora y de
Santander. Asimismo emitira un informe de auditoria sobre la cartera de Préstamos
que integraran el Fondo y ha sido nombrado auditor de cuentas del Fondo.

Dichas personas no tienen ningun interés, incluidos los conflictivos, que sea importante
para la emision, salvo los descritos especificamente en el apartado 5.2 del Documento de
Registro.

INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A OFERTARSE Y A
ADMITIRSE A COTIZACION.
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4.1

4.2

4.3

Importe total de los valores.

a) Importe total de la emision.

El importe total de los Bonos gue se emiten es de DOS MIL CIENTO CINCUENTA'Y
NUEVE MILLONES SETECIENTOS MIL EUROS (2.159.700.000 €), representados
por VEINTIUN MIL QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE (21.597) Bonos de CIEN
MIL EUROS (100.000 €) de valor nominal cada uno de ellos, distribuidos en tres (3)
Series de Bonos (A, B y C), correspondiendo a cada una de ellas el siguiente importe
nominal total:

e Serie A: con un importe nominal total de MIL CUATROCIENTOS CUARENTA
MILLONES DE EUROS (1.440.000.000 €), esta constituida por CATORCE MIL
CUATROCIENTOS (14.400) Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000 €) de valor
nominal cada uno;

e Serie B: con un importe nominal total de TRESCIENTOS SESENTA
MILLONES DE EUROS (360.000.000 €), esta constituida por TRES MIL
SEISCIENTOS (3.600) Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000 €) de valor
nominal cada uno;

e Serie C: con un importe nominal total de TRESCIENTOS CINCUENTA Y
NUEVE MILLONES SETECIENTOS MIL EUROS (359.700.000 €), esta
constituida por TRES MIL QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE (3.597) Bonos
de CIEN MIL EUROS (100.000 €) de valor nominal cada uno;

b) Suscripcion de la Emision.

El compromiso de Santander, como Entidad Suscriptora del cien por cien (100%) de
los Bonos, tal y como se hara constar en el Contrato de Direccion, Suscripcion y
Agencia de Pagos, es el que se detalla a continuacion:

Entidad Bonos Bonos Bonos Total
Suscriptora Serie A Serie B Serie C
Banco Santander, | 1.440.000.000 | 360.000.000 | 359.700.000 2.159.700.000
S.A.

Total | 1.440.000.000 | 360.000.000 | 359.700.000 2.159.700.000

Por tal compromiso, Santander no percibira comision alguna.

La suscripcion y el desembolso de los Bonos serd en cualquier caso al precio de
emision del cien por cien (100%) sobre el nominal unitario.

La Unica causa de resolucion que recoge el Contrato de Direccién, Suscripcion y
Agencia de Pagos es la falta de confirmacion como definitivas de las calificaciones
provisionales de los Bonos en la Fecha de Suscripcion.

Santander, en su condicién de Entidad Directora, actia como tal en los términos
detallados en el apartado 5.2 del Documento de Registro y no cobrara comision alguna
por su actuacion como Entidad Directora.

Descripcion del tipo y la clase de los valores.
La presente Nota de Valores se realiza a los efectos de la emision de bonos de titulizacion
por el Fondo de Titulizacion de Activos, SANTANDER HIPOTECARIO 7.

Los Bonos son valores negociables de renta fija, con rendimiento explicito que representan
una deuda para su emisor, devengan intereses y son reembolsables conforme a los
términos descritos en la presente Nota de Valores.

Legislacion de los valores.
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4.4

4.5

4.6

Los Bonos se emiten de conformidad con la legislacion espafiola y, en concreto, de
acuerdo con el régimen legal previsto en (i) el Real Decreto 926/1998 y disposiciones que
lo desarrollen, (ii) el Real Decreto 1310/2005, (iii) la Ley 19/1992, en cuanto a lo no
contemplado en el Real Decreto 926/1998 y en tanto resulte de aplicacion, (iv) la Ley del
Mercado de Valores, (v) la Orden EHA/3537/2005 y (vi) las demas disposiciones legales y
reglamentarias en vigor que resulten de aplicacién en cada momento.

La presente Nota de Valores ha sido elaborada siguiendo los modelos previstos en el
Anexo Xl del Reglamento (CE) n° 809/2004.

Indicacion de si los valores son nominativos o al portador y si estan en forma de titulo
0 anotacion en cuenta.

Los Bonos estaran representados mediante anotaciones en cuenta, conforme a lo dispuesto
en el Real Decreto 926/1998, y se constituirdn como tales en virtud de inscripcién en el
correspondiente registro contable. La Escritura de Constitucién surtira los efectos
previstos en el articulo 6 de la Ley del Mercado de Valores, de conformidad con lo
previsto en el apartado 9 del articulo quinto de la Ley 19/1992.

Los titulares de los Bonos seran identificados como tales (por cuenta propia o de terceros)
segun resulte del registro contable llevado por la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (lberclear), cuyo domicilio social
estd en Madrid, Plaza de la Lealtad, 1, que ha sido designada como entidad encargada del
registro contable de los Bonos. De esta forma, la compensacién y liquidacion de los Bonos
se efectuara de acuerdo con las normas de funcionamiento que, respecto de valores
admitidos a cotizacién en el Mercado AIAF de Renta Fija y representados mediante
anotaciones en cuenta, tenga establecidas o puedan ser aprobadas en un futuro por
Iberclear.

Divisa de la emision.

Los Bonos estaran denominados en EUROS.

Orden de Prelacién de Pagos.

La Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, procedera a aplicar en cada Fecha de Pago el
importe a que ascienden los Fondos Disponibles a los pagos y retenciones
correspondientes, segin el Orden de Prelacion de Pagos descrito en el apartado 3.4.6.(b)
del Md6dulo Adicional y el Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion descrito en el
apartado 3.4.6.(d) del Mddulo Adicional y que, en cuanto al pago de intereses y principal
de los Bonos pueden resumirse de la siguiente manera:

a) Pago de intereses:

a.l El pago de intereses devengados por los Bonos de la Serie A ocupa (i) el
tercer (3°) lugar en el Orden de Prelacidn de Pagos, segun se describe en el
apartado 3.4.6.(b) del Mddulo Adicional y (ii) el tercer (3°) lugar en el
Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacion descrito en el apartado
3.4.6.(d) del Mddulo Adicional.

a.2 El pago de intereses devengados por los Bonos de la Serie B ocupa (i) el
cuarto (4°) lugar en el Orden de Prelacién de Pagos, segun se describe en el
apartado 3.4.6.(b) del Mddulo Adicional, salvo que tuviera lugar la
sustitucion prevista en el apartado 3.4.6.(c) del Mddulo Adicional, en cuyo
caso ocupara el sexto (6°) lugar en el Orden de Prelacién de Pagos descrito
en el apartado 3.4.6.(b) del Modulo Adicional y (ii) el quinto (5°) lugar en el
Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion descrito en el apartado
3.4.6.(d) del Mddulo Adicional.

a.3 Los intereses devengados por los Bonos de la Serie C se clasificaran en dos
partes: la Parte Ordinaria y la Parte Extraordinaria.
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b)

El pago de la Parte Ordinaria de los intereses devengados por los Bonos de
la Serie C ocupa (i) el octavo lugar (8°) en el Orden de Prelacion de Pagos,
segun se describe en el apartado 3.4.6.(b) del Médulo Adicional, y (ii) el
séptimo lugar (7°) en el Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacion, segun
se describe en el apartado 3.4.6.(d) del Modulo Adicional.

En cada Fecha de Pago en que el Fondo cuente con liquidez suficiente para
ello, la Sociedad Gestora satisfara a los titulares de los Bonos de la Serie C
una cantidad variable en concepto de interés extraordinario (la "Parte
Extraordinaria™) por un importe igual al exceso de liquidez de los Fondos
Disponibles tras satisfacer los conceptos que ocupan un lugar precedente en
el Orden de Prelacion de Pagos y por un importe igual al exceso de liquidez
de los Fondos Disponibles para Liquidacion tras satisfacer los conceptos que
ocupan un lugar precedente en el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion.

El pago de la Parte Extraordinaria de los intereses devengados por los Bonos
de la Serie C ocupa (i) el decimocuarto lugar (14°) en el Orden de Prelacién
de Pagos, segun se describe en el apartado 3.4.6.(b) del Médulo Adicional, y
(ii) el decimotercero lugar (13°) en el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion, segin se describe en el apartado 3.4.6.(d) del Modulo
Adicional.

Amortizacion de principal:

En el Orden de Prelacidn de Pagos descrito en el apartado 3.4.6.(b) del Mdédulo
Adicional.

El importe de la retencion de la Cantidad Devengada para Amortizacion que sera
destinado a la amortizacién de los Bonos de la Serie A 'y B ocupa el quinto (5°) lugar
en el Orden de Prelacién de Pagos previsto en el apartado 3.4.6.(b) del Mdodulo
Adicional. Dicha amortizacion se llevara a cabo conforme a las siguientes reglas de
subordinacién entre las tres (3) Series:

b.1 Los Fondos Disponibles para Amortizacion en cada Fecha de Pago se
destinaran a la amortizacion de principal de los Bonos de la Serie A, hasta
su total amortizacion.

bh.2 Una vez que se hayan amortizado los Bonos de la Serie A, todos los Fondos
Disponibles para Amortizacion, en cada Fecha de Pago se destinarén a la
amortizacion de principal de los Bonos de la Serie B, hasta su total
amortizacion.

La amortizacion de los Bonos de la Serie C ocupa el noveno (9°) lugar en el Orden
de Prelacion de Pagos previsto en el apartado 3.4.6. (b) del Mddulo Adicional. Dado
que la amortizacion de los Bonos de la Serie C se producira con cargo a la liberacion
parcial del Fondo de Reserva, la amortizacion de los Bonos de la Serie C podria
comenzar con anterioridad a la amortizacion de los Bonos de la Serie B.

En el Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacidon descrito en el apartado
3.4.6.(d) del Modulo Adicional.

La amortizacion de principal de los Bonos de la Serie A ocupa el cuarto (4°) lugar en
el Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion establecido en el apartado 3.4.6. (d)
del Médulo Adicional.

La amortizacion de principal de los Bonos de la Serie B ocupa el sexto (6°) lugar en
el Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacién establecido en el apartado 3.4.6.(d)
del Médulo Adicional.
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4.7

4.8

La amortizacion de los Bonos de la Serie C ocupa el octavo (8°) lugar en el Orden de
Prelacién de Pagos de Liquidacién previsto en el apartado 3.4.6.(d) del Modulo
Adicional.

Descripcién de los derechos vinculados a los valores y procedimiento para el ejercicio
de los mismos.

De conformidad con la legislacidn vigente, los Bonos detallados en la presente Nota de
Valores careceran para el inversor que los adquiera de cualquier derecho politico presente
y/o futuro sobre el Fondo.

Los derechos econémicos y financieros para el inversor asociados a la adquisicion y
tenencia de los Bonos, serdn los derivados de las condiciones de tipo de interés,
rendimientos y forma de amortizacion con que se emitan y que se encuentran recogidos en
los apartados 4.8 y 4.9 siguientes.

El servicio financiero de los Bonos que se emiten con cargo al Fondo sera atendido por
Santander, en su condicion de Agente de Pagos, quien en cada una de las Fechas de Pago
de los Bonos, procedera a efectuar el pago de intereses y de reembolso del principal de los
Bonos conforme a las instrucciones recibidas de la Sociedad Gestora.

Los pagos a realizar por el Agente de Pagos se llevaran a cabo a través de las
correspondientes entidades participantes en Iberclear, en cuyos registros estén inscritos los
Bonos, segln los procedimientos en curso en dicho servicio.

Los tenedores de los Bonos no podran dirigirse contra la Sociedad Gestora salvo en el caso
de que ésta incumpla sus obligaciones descritas en el presente Folleto, en la Escritura de
Constitucion o las previstas legalmente. La Sociedad Gestora es el Unico representante
autorizado del Fondo ante terceras partes y en cualquier procedimiento legal, de acuerdo
con la legislacion aplicable.

Cualquier cuestion, discrepancia o disputa relativa al Fondo o a los Bonos que se emitan
con cargo al mismo que pueda surgir durante su operativa o liquidacion, ya sea entre los
titulares de los Bonos o entre éstos y la Sociedad Gestora, se sometera a los Tribunales
espafoles, con renuncia a cualquier otro fuero que pudiera corresponder a las partes.

Los tenedores de los Bonos no dispondran de accion alguna contra los Deudores de los
Activos que hayan incumplido sus obligaciones de pago, siendo la Sociedad Gestora,
como representante del Fondo, quien ostentara dicha accion.

Tipo de Interés Nominal y disposiciones relativas al pago de los intereses.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 4.6.a) a.3 anterior en relacion con la Parte
Extraordinaria de los intereses de los Bonos de la Serie C, el rendimiento de los Bonos se
determinard, para cada Serie (incluyendo la Parte Ordinaria de los intereses devengados
por los Bonos de la Serie C) mediante un tipo de interés variable, conforme a lo dispuesto
a continuacion

a) Todas las Series de Bonos devengaran, desde la Fecha de Desembolso hasta la
total amortizacion de los mismos, un interés nominal anual variable
trimestralmente. Dicho interés se pagara por trimestres vencidos en cada Fecha de
Pago siempre que el Fondo cuente con Fondos Disponibles suficientes en la
Cuenta de Tesoreria, de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto para
cada Serie en el apartado 3.4.6. (b) del Mddulo Adicional y se calculara sobre el
Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos de cada Serie en la Fecha de
Pago inmediatamente anterior.

Las retenciones e impuestos establecidos o que se establezcan en el futuro sobre el
principal, intereses o rendimientos de los Bonos correrén a cargo exclusivo de los
titulares de los Bonos y su importe serd deducido, en su caso, por la Sociedad
Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, a través del Agente de Pagos,
en la forma legalmente establecida.
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b)

c)

d)

€)

A efectos del devengo de intereses de los Bonos de todas las Series, la duracién de
la emision se dividira en sucesivos Periodos de Devengo de Interés comprensivos
de los dias efectivos transcurridos entre cada Fecha de Pago, incluyéndose en cada
Periodo de Devengo de Interés la Fecha de Pago inicial y excluyéndose la Fecha
de Pago final. El primer Periodo de Devengo tendrd una duracién inferior al
trimestre, equivalente a la comprendida entre la Fecha de Desembolso (28 de julio
de 2011) y la Primera Fecha de Pago (16 de septiembre de 2011).

El Tipo de Interés Nominal anual aplicable a cada Serie de Bonos para cada
Periodo de Devengo de Interés serd el resultante de sumar: (i) el Tipo de Interés de
Referencia, determinado éste segln se establece en la letra €) siguiente, comun a
todas las Series de Bonos, mas (ii) el margen aplicable a cada Serie de Bonos, tal y
como se indica en la letra d) siguiente, todo ello redondeado a la milésima de un
entero mas préximo (teniendo en cuenta que, en el supuesto de que la proximidad
para el redondeo al alza o a la baja sea idéntica, tal redondeo se efectuara en todo
caso al alza). La determinacion del Tipo de Interés Nominal se ajustara a las reglas
descritas en este apartado. EI Momento de Fijacion del Tipo de Interés Nominal
para cada Periodo de Devengo de Interés seré el segundo Dia Habil anterior a la
Fecha de Pago que marca el comienzo del correspondiente Periodo de Devengo de
Interés. Excepcionalmente, para el primer Periodo de Devengo de Interés, el
Momento de Fijacion de Tipo seré el dia de la Fecha de Constitucion.

El Tipo de Interés Nominal de los Bonos para el primer Periodo de Devengo de
Intereses se determinara en base al Tipo de Interés de Referencia existente a las
11.00 de la mafana (hora CET) de la Fecha de Constitucion.

El Tipo de Interés Nominal determinado para todas las Series de Bonos para los
sucesivos Periodos de Devengo de Interés se comunicaran a los titulares de los
Bonos en el plazo y forma previstos en el apartado 4 del M6dulo Adicional.

La Sociedad Gestora comunicara a la CNMV como informacion adicional el Tipo
de Interés Nominal de los Bonos para el primer Periodo de Devengo de Interés.

El Tipo de Interés Nominal determinado para cada Periodo de Devengo de Interés
para cada Serie sera el que resulte de sumar: (i) el Tipo de Interés de Referencia
EURIBOR a tres (3) meses 0, en su caso, su sustituto (descrito en la letra )
siguiente) y (ii) los margenes que para cada una de las Series se detallan a
continuacion:

o 0,65% para los Bonos de la Serie A; y
o 1,30% para los Bonos de la Serie B,
o 0,65% para la Parte Ordinaria de los Bonos de la Serie C,

todo ello redondeado a la milésima de un entero mas proxima, siendo al alza en
caso de equidistancia.

El Tipo de Interés de Referencia para la determinacion del Tipo de Interés
Nominal aplicable a todos los Bonos seré el tipo EURIBOR a tres (3) meses o, en
caso necesario su sustituto, determinado seguin se expone a continuacion.

0] Salvo para el primer Periodo de Devengo de Interés, el tipo EURIBOR
(Euro Interbank Borrowing Offered Rate) es el tipo de referencia del
mercado del dinero para el euro en depositos a tres (3) meses de
vencimiento. El tipo EURIBOR a tres (3) meses sera el que resulte de la
pantalla REUTERS, pagina “EURIBORO01” (o cualquier otra pagina que
pudiera reemplazarla en este servicio) a las 11.00 horas de la mafiana
(hora CET) del Momento de Fijacidn de Tipo correspondiente.

Excepcionalmente, el Tipo de Interés de Referencia para el primer Periodo
de Devengo de Intereses sera el que resulte de la interpolacién lineal entre
el tipo EURIBOR a un (1) mes y el tipo EURIBOR a dos (2) meses de
vencimiento, fijados a las 11:00 horas de la mafiana (hora CET) de la
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f)

9)

Fecha de Constitucion en la pantalla EURIBOR01 suministrada por
Reuters, teniendo en cuenta el nimero de dias del primer Periodo de
Devengo de Intereses.

(i) En el supuesto de ausencia de tipos segln lo previsto en el apartado (i)
anterior, sera de aplicacion como Tipo de Interés de Referencia sustitutivo
el tipo de interés que resulte de efectuar la media aritmética simple de los
tipos de interés interbancario de oferta para operaciones de depdsito en
euros (EURIBOR) a tres meses, tan pronto como sea posible después de
las 11:00 horas de la mafiana (hora CET) del Momento de Fijacion de
Tipo correspondiente por las entidades que se sefialan a continuacion:

e Banco Santander, Sucursal en Londres;
e Bank of America N.T.&S.A., Sucursal en Londres; y
e J.P. Morgan Securities Limited:;

todo ello redondeado a la milésima de un entero por ciento mas proxima
(siendo al alza en caso de equidistancia).

En el supuesto de imposibilidad de aplicacion del Tipo de Interés de
Referencia sustitutivo anterior, por no suministrar una de las citadas
entidades de forma continuada declaracion de cotizaciones, serd de
aplicacién el tipo de interés que resulte de calcular la media aritmética
simple de los tipos de interés declarados por las dos (2) entidades
restantes.

Si una de las dos (2) entidades restantes mencionadas anteriormente dejara
de suministrar declaracién de cotizaciones, sera de aplicacion el ultimo
Tipo de Interés Nominal aplicable al Gltimo Periodo de Devengo de
Interés, y asi por Periodos de Devengo de Interés sucesivos, en tanto en
cuanto se mantenga dicha situacion.

Si al menos dos (2) de las entidades anteriormente mencionadas volvieran
a suministrar cotizaciones, volvera a ser de aplicacion el Tipo de Interés
de Referencia sustitutivo subsidiario segun las reglas anteriores.

La Sociedad Gestora conservara los listados del contenido de las pantallas
REUTERS o0, en su caso, las declaraciones de cotizaciones de las
entidades mencionadas, como documentos acreditativos del tipo
correspondiente.

En cada Momento de Fijacion del Tipo, el Agente de Pagos comunicara a
la Sociedad Gestora el Tipo de Interés de Referencia que servira de base
para el célculo del Tipo de Interés Nominal aplicable a cada una de las
Series de Bonos.

El Tipo de Interés Nominal se devengara sobre los dias efectivos transcurridos de
cada Periodo de Devengo de Interés para el que hubiere sido determinado,
calculandose sobre la base de un afio de trescientos sesenta (360) dias.

El tipo de interés devengado por los Bonos de todas las Series serd pagadero
trimestralmente, en cada Fecha de Pago, esto es, los dias 16 de marzo, 16 de junio,
16 de septiembre y 16 de diciembre de cada afio, hasta su total amortizacion,
siempre que el Fondo cuente con Fondos Disponibles suficientes en la Cuenta de
Tesoreria de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto para cada Serie
en el apartado 3.4.6. (b) del Mddulo Adicional.

En caso de que alguna de las fechas establecidas en el parrafo anterior no fuera un
Dia Habil, el pago de los intereses se realizard el Dia Habil inmediatamente
posterior, devengandose los intereses correspondientes al Periodo de Devengo de
Interés en curso, hasta el mencionado primer Dia Habil, no inclusive.
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h)

)

K)

48.1

El primer pago de intereses para los Bonos de todas las Series tendré lugar el 16
de septiembre de 2011, devengandose los mismos al Tipo de Interés Nominal
correspondiente desde la Fecha de Desembolso (inclusive) hasta la Primera Fecha
de Pago (el 16 de septiembre de 2011) (no inclusive).

El célculo de los intereses (excluida la Parte Extraordinaria de la Serie C) a pagar
por cada Serie de Bonos en cada Fecha de Pago para cada Periodo de Devengo de
Interés se llevard a cabo con arreglo a la siguiente formula:

| = P*R/100*d/360
Donde:
| = Intereses a pagar en una Fecha de Pago determinada.

P = Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos en la Fecha de
Determinacion correspondiente a dicha Fecha de Pago.

R = Tipo de interés nominal expresado en porcentaje anual.

d = Numero de dias efectivos que correspondan a cada Periodo de
Devengo de Interés.

Tanto los intereses que resulten a favor de los tenedores de los Bonos, calculados
segun lo previsto anteriormente, como el importe de los intereses devengados y no
satisfechos, se comunicaran a los tenedores de los Bonos en la forma descrita en el
apartado 4 del Mddulo Adicional y con una antelacién de, al menos, un (1) dia
natural a cada Fecha de Pago correspondiente.

Los intereses de la Parte Extraordinaria de la Serie C serdn el resultado de
distribuir a prorrata entre los tres mil quinientos noventa y siete (3.597) Bonos de
la Serie C el importe descrito por dicho concepto en el apartado 4.6.a)a.3 anterior.

El abono de los intereses devengados tendra lugar en cada Fecha de Pago, siempre
gue el Fondo cuente con Fondos Disponibles suficientes para ello en la Cuenta de
Tesoreria, de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto en el apartado
3.4.6.(b) del Médulo Adicional o, en su caso, en la Fecha de Vencimiento Legal o
cuando tuviera lugar la Liquidacion Anticipada del Fondo conforme a lo previsto
en el apartado 4.4.3 del Documento de Registro, de acuerdo con el Orden de
Prelacién de Pagos de Liquidacion previsto en el apartado 3.4.6.(d) del Mdédulo
Adicional.

El Tipo de Interés Nominal para cada Serie de Bonos sera calculado por la
Sociedad Gestora.

Plazo valido en el que se pueden reclamar los intereses.

Los intereses de los Bonos se pagaran hasta la amortizacion respectiva de los
mismos en cada Fecha de Pago y siempre que el Fondo cuente con Fondos
Disponibles para ello de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos recogido en
el apartado 3.4.6. (b) del Médulo Adicional.

En caso de que en una Fecha de Pago, el Fondo no pudiese hacer frente al pago
total o parcial de los intereses devengados por los Bonos de cualquiera de las
Series, de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos recogido en el
apartado 3.4.6.(b) del Médulo Adicional, las cantidades que los tenedores de los
Bonos hubiesen dejado de percibir se acumularan en la siguiente Fecha de Pago a
los intereses de la propia Serie que, en su caso, corresponda abonar en esa misma
Fecha de Pago, y se abonaran en la siguiente Fecha de Pago en que, de acuerdo
con el referido Orden de Prelacion de Pagos, el Fondo cuente con liquidez
suficiente para ello, y por orden de vencimiento en caso de que no fuera posible
abonarlos en su totalidad por insuficiencia de Fondos Disponibles.

El Fondo, a través de su Sociedad Gestora no podra aplazar el pago de intereses de
los Bonos més alla de la Fecha de Vencimiento Legal o, si ésta no fuera Dia Habil,
del siguiente Dia Habil.
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4.9

4.8.2

4.8.3

484

Descripcion de cualquier episodio de distorsion del mercado del subyacente.
No aplicable.

Normas de ajuste del subyacente.

No aplicable.

Agente de célculo.

La Sociedad Gestora calculara el Tipo de Interés Nominal de los Bonos.

Precio de amortizacion y disposiciones relativas al vencimiento de los valores.

49.1

49.2

493

4.9.4

495

Precio de reembolso de los Bonos.

El precio de reembolso para los Bonos de cada una de las Series serd de CIEN
MIL EUROS (100.000 €) por Bono, equivalentes a su valor nominal, libre de
gastos e impuestos para el titular del Bono, pagadero en cada Fecha de Pago, tal y
como se establece en los apartados siguientes.

Todos y cada uno de los Bonos de una misma Serie seran amortizados en igual
cuantia mediante la reduccion del nominal de cada uno de ellos.

Vencimiento de los Bonos.

El vencimiento de los Bonos de todas las Series se producira en la Fecha de Pago
en que estén totalmente amortizados o en la Fecha de Vencimiento Legal del
Fondo.

Fechas de amortizacion de los Bonos.

Los Bonos seran amortizados por reduccién de su valor nominal en cada Fecha de
Pago (es decir, los dias 16 de marzo, 16 de junio, 16 de septiembre y 16 de
diciembre de cada afio o, si alguna de estas fechas no fuere un Dia Habil, el
siguiente Dia Habil) hasta su total amortizacion, conforme a las reglas de
amortizacion establecidas a continuacion.

Distribucion de los Fondos Disponibles para Amortizacion.

Son Fondos Disponibles para Amortizacion la cantidad que se destinard a la
amortizacién de los Bonos de las Series A y B en cada Fecha de Pago, y que serad
la menor de las siguientes cantidades, (i) la Cantidad Devengada para
Amortizacion de los Bonos de las Series A y B, y (ii) en funcion de los Fondos
Disponibles existente en cada Fecha de Pago, el remanente de Fondos Disponibles
(segun se definen en el apartado 3.4.6.(a) del Mddulo Adicional), una vez
deducidos los importes aplicados a los conceptos de los puntos 1 a 4 del Orden de
Prelacion de Pagos previsto en el apartado 3.4.6.(b) del M6dulo Adicional.

Por Cantidad Devengada para Amortizacion se entendera, sin distincion entre las
Series A y B, la diferencia (si fuese positiva) entre (i) la suma del Saldo de
Principal Pendiente de Pago de los Bonos de las Series A 'y B en la Fecha de
Determinacion correspondiente a cada Fecha de Pago, y (ii) el saldo vivo de los
Activos No Fallidos en esta misma fecha.

El Fondo, a través de la Sociedad Gestora, no podré aplazar la amortizacion de los
Bonos mas alla de la Fecha de Vencimiento Legal o Dia Habil inmediatamente
siguiente si ésta no fuese un Dia Habil.

Reglas ordinarias y extraordinarias de amortizacion.
a) SeriessAyB

. Amortizacion de los Bonos de la Serie A:
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4.10

4.9.6

4.9.7

La amortizacion del principal de los Bonos de la Serie A se realizard
mediante amortizaciones parciales en cada Fecha de Pago, en funcion de los
Fondos Disponibles para Amortizacion, hasta su total amortizacion.

El primer pago de amortizacion de los Bonos de la Serie A tendra lugar en
la Fecha de Pago correspondiente al dia 16 de septiembre de 2011.

. Amortizacion de los Bonos de la Serie B:

Una vez se hayan amortizado los Bonos de la Serie A, la amortizacién de
principal de los Bonos de la Serie B se realizard en cada Fecha de Pago,
mediante amortizaciones parciales, en funcién de los Fondos Disponibles
para Amortizacion, hasta su total amortizacion.

b) SerieC

La amortizacidn parcial de los Bonos de la Serie C se efectuara en cada una
de las Fechas de Pago, desde la Fecha de Pago en la que comience su
amortizacion hasta completar su total amortizacién, en una cuantia igual a la
Cantidad Devengada para Amortizacion de la Serie C que sea retenida
conforme al Orden de Prelacion de Pagos, equivalente a la diferencia
positiva existente entre el Saldo de Principal Pendiente de Pago de la Serie
C a la Fecha de Determinacion correspondiente a una Fecha de Pago, y el
Nivel Requerido del Fondo de Reserva a la Fecha de Pago correspondiente.

No obstante lo anterior, la Sociedad Gestora esta facultada para proceder a la
Liquidacion Anticipada del Fondo y con ello a la Amortizacion Anticipada en una
Fecha de Pago de la totalidad de la emision de los Bonos, en los términos
establecidos en el apartado 4.4.3 del Documento de Registro.

El Fondo, a través de la Sociedad Gestora no podra aplazar la amortizacion de los
Bonos més alla de la Fecha de Vencimiento Legal o, si ésta no fuera Dia Habil, del
siguiente Dia Habil.

Amortizacion Anticipada de la Emision de Bonos.

Con independencia de la obligacion del Fondo, a través de su Sociedad Gestora, de
proceder a la amortizacion definitiva de los Bonos en la Fecha de Vencimiento
Legal o de las amortizaciones de cada Serie con anterioridad a la Fecha de
Vencimiento Legal, la Sociedad Gestora, previa comunicacion a la CNMV, estara
facultada para proceder, en su caso, a la Liquidacién Anticipada del Fondo y con
ello a la Amortizacion Anticipada de la totalidad de emision de Bonos, de
conformidad con los supuestos de Liquidacion Anticipada y con los requisitos que
se detallan en apartado 4.4.3 del Documento de Registro, y con sujecion al Orden
de Prelacion de Pagos de Liquidacion descrito en el apartado 3.4.6.(d) del Médulo
Adicional.

Fecha de Vencimiento Legal.

La Fecha de Vencimiento Legal y consecuentemente, la amortizacion definitiva de
los Bonos es el 16 de marzo de 2054 o, si éste no fuera Dia Habil, el siguiente Dia
Habil, sin perjuicio de que la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del
Fondo, y de conformidad con lo previsto en el presente apartado 4.9, proceda a
amortizar algunas o todas las Series de Bonos con anterioridad a la Fecha de
Vencimiento Legal. La amortizacion definitiva de los Bonos en la Fecha de
Vencimiento Legal se efectuard con sujecion al Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion descrito en el apartado 3.4.6. (d) del Médulo Adicional.

Indicacion del rendimiento para el inversor y método de célculo
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La principal caracteristica de los Bonos reside en que su amortizacion es periodica, y por
ende, su vida media y duracion, depende fundamentalmente de la velocidad con que los
Deudores decidan amortizar sus Préstamos.

En este sentido, las amortizaciones anticipadas que decidan realizar los Deudores, estan
sujetas a cambios continuos y se estiman en el presente Folleto mediante la utilizacién de
diversas TACP futuras, por lo que incidiran directamente en la velocidad de amortizacion
de los Activos, y por tanto en la vida media y en la duracién de los Bonos.

Asimismo, existen otras variables sujetas también a cambios continuos que afectan a la
vida media y a la duracién de los Bonos. Estas variables y sus hipotéticos valores
asumidos en la totalidad de los cuadros que figuran en el presente apartado son:

0] Tipo de interés de la cartera de Activos: 2,17% (tipo de interés medio ponderado
a fecha de 15 de junio de 2011 de la cartera de préstamos seleccionados que se ha
utilizado para el célculo de las cuotas de amortizacion y de intereses de cada uno
de los préstamos seleccionados);

(i) Morosidad de la cartera de Activos (més de 90 dias): 6,65% del Saldo Vivo de los
Activos, con un sesenta por ciento (60%) de recuperacion al cabo de 18 meses;

(iti)  Fallidos de la cartera de Activos: 2,86% del Saldo Vivo de los Activos, con un
cuarenta por ciento (40%) de recuperacion al cabo de 12 meses de su entrada en
fallidos;

(iv) Que la Fecha de Desembolso de los Bonos es el 28 de julio de 2011;
(v) Que la TACP se mantiene constante a lo largo de la vida de los Bonos;
(vi) Que no exista Déficit de Amortizacién.

Las variables (ii), (iii) y (v) anteriores y las TACP que se utilizan en los cuadros que se
incluyen mas adelante, provienen de la informacion historica aportada por el Cedente de
carteras con caracteristicas similares de préstamos concedidos por Santander a particulares
(clientes y empleados) residentes en Espafia, para financiaciéon de la adquisicion de
viviendas y son razonables para esta cartera de Préstamos.

Por Gltimo, la duracién de los Bonos dependera también de su tipo de interés variable, y en
la totalidad de los cuadros que figuran en el presente apartado se asumen constantes los
tipos de interés para la Serie A en 2,233%, en el 2,883% para la Serie B y en el 2,233%
para la Serie C, tomando como referencia el 1,583% (EURIBOR a 3 meses del 7 de julio
de 2011), mas un margen del 0,65% para la Serie A, del 1,30% para la Serie B y del 0,65%
para la Serie C.

Tomando en consideracion los margenes antes indicados para cada Serie, el margen medio
ponderado de la emision es del cero coma setenta y seis por ciento (0,76%) y el tipo medio
ponderado de la emision es del dos coma trescientos cuarenta y uno por ciento (2,341%).

Asumiendo que la Sociedad Gestora, actuando por cuenta del Fondo, procede a la
Liquidacion Anticipada del Fondo, prevista en el apartado 4.4.3.(1) del Documento de
Registro cuando el Saldo Vivo de los Activos sea inferior al diez por ciento (10%) del
principal inicial de los Activos, la vida media, duracion, vencimiento y TIR de los Bonos
serian los siguientes a diferentes TACP.
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TACP 5% 7% 9%
Bonos Serie A
Vida media (afios) 7,05 5,74 4,81
TIR 2,244% 2,236% 2,228%
Duracion (afios) 5,98 5,01 4,27
Vencimiento final 16/09/28 16/03/26 16/12/23
Bonos Serie B
Vida media (afios) 21,11 18,22 15,80
TIR 2,936% 2,933% 2,931%
Duracidn (afios) 14,00 12,70 11,50
Vencimiento final 16/03/34 16/06/31 16/09/28
Bonos Serie C
Vida media (afios) 22,65 19,65 17,15
TIR 2,270% 2,268% 2,267%
Duracion (afos) 16,10 14,55 12,29
Vencimiento final 16/03/34 16/03/31/ 16/09/28

La Sociedad Gestora manifiesta expresamente que los cuadros del servicio financiero de
cada una de las Series que se describen a continuacion son meramente tedricos y a efectos
ilustrativos.

A continuacion se incluyen los cuadros del servicio financiero de cada una de las Series,
para una TACP del 7%.
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FLUJOS POR CADA BONO SIN RETENCION PARA EL TOMADOR (EN EUROS)

T.A.C.P.=7%
INTERES INTERES INTERES
AMORTIZ. BRUTO TOTAL AMORTIZ. BRUTO TOTAL AMORTIZ. BRUTO TOTAL

SERIEA SERIEA SERIEA SERIEB  SERIEB  SERIEB SERIEC SERIEC  SERIEC
28/07/2011
16/09/2011 2.327,38 310,14 2.637,52] 0,00 400,42 400,42 0,00 310,14 310,14
16/12/2011 2.966,54 551,32 3.517,86 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2012 2.905,07 534,57 3.439,64 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/06/2012 3.261,85 523,87 3.785,72 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2012 2.776,44 505,25 3.281,69 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2012 2.729,95 484,09 3.214,04 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2013| 2.671,81 463,53 3.135,34 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2013 2.622,41 458,58 3.081,00 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2013 2.560,81 443,62 3.004,43 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2013) 2.512,97 424,34 2.937,31 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2014 2.452,92 405,65 2.858,57| 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2014 2.403,11 400,67 2.803,78 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2014 2.344,96 386,95 2.731,91 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2014 2.301,30 369,51 2.670,81 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2015) 2.245,71 352,60 2.598,31] 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2015 2.196,46 347,62 2.544,09 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2015 2.144,83 335,09 2.479,92 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2015 2.103,45 319,34 2.422,79 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2016 2.052,15 307,47 2.359,61 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/06/2016 2.006,70 299,14 2.305,84] 0,00 736,77 736,77, 0,00 570,66 570,66
16/09/2016 1.961,26 287,69 2.248,95 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2016 1.924,77 273,49 2.198,26 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2017 1.877,35 259,74 2.137,09 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2017 1.835,33 254,80 2.090,12] 0,00 736,77 736,77, 0,00 570,66 570,66
16/09/2017 1.793,27 244,32 2.037,59 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2017 1.759,95 231,55 1.991,49 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2018 1.716,09 219,18 1.935,27 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2018, 1.677,51 214,25 1.891,76 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2018 1.639,14 204,68 1.843,82] 0,00 736,77 736,77, 0,00 570,66 570,66
16/12/2018 1.607,81 193,20 1.801,02 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2019 1.567,53 182,11 1.749,63 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2019 1.532,12 177,21 1.709,32 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2019 1.496,82 168,46 1.665,28| 0,00 736,77 736,77, 0,00 570,66 570,66
16/12/2019 1.467,87 158,18 1.626,05 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2020 1.429,58 149,90 1.579,47 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/06/2020 1.396,70 143,39 1.540,08 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2020 1.362,64 135,42 1.498,06 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2020 1.336,11 126,25 1.462,36| 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45|
16/03/2021 1.301,10 117,41 1.418,51 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2021 1.270,74 112,59 1.383,33 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2021 1.240,76 105,34 1.346,10 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2021 1.216,90 97,19 1.314,09] 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45|
16/03/2022 1.185,09 89,33 1.274,42 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2022 1.157,18 84,55 1.241,73 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2022 1.129,07 77,95 1.207,02 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2022 1.107,23 70,73 1.177,96 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2023 1.077,59 63,77 1.141,36| 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2023 1.051,92 59,04 1.110,96 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2023 1.025,96 53,04 1.078,99 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2023) 1.003,20 46,67 1.049,86 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2024 978,82 41,01 1.019,83] 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45|
16/06/2024 955,16 35,87 991,03| 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/09/2024 930,59 30,42 961,01 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2024 909,48 24,84 934,32 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2025) 886,41 19,49 905,89 0,00 720,75 720,75 0,00 558,25 558,25
16/06/2025 864,22 14,86 879,08 0,00 736,77 736,77, 0,00 570,66 570,66
16/09/2025 842,85 9,93 852,78 0,00 736,77 736,77 0,00 570,66 570,66
16/12/2025 823,52 5,06 828,58 0,00 728,76 728,76 0,00 564,45 564,45
16/03/2026 73,57 0,41 73,98] 2.914,35 720,75 3.635,10 0,00 558,25 558,25
16/06/2026 0,00 0,00 0,00] 3.130,07 715,29 3.845,37 0,00 570,66 570,66
16/09/2026 0,00 0,00 0,00] 3.053,34 692,23 3.745,57, 0,00 570,66 570,66
16/12/2026 0,00 0,00 0,00] 2.984,62 662,46 3.647,08 0,00 564,45 564,45
16/03/2027 0,00 0,00 0,00 2.907,78 633,67 3.541,44 0,00 558,25 558,25
16/06/2027 0,00 0,00 0,00 2.834,71 626,32 3.461,03 0,00 570,66 570,66
16/09/2027 0,00 0,00 0,00] 2.763,08 605,44 3.368,52 0,00 570,66 570,66
16/12/2027 0,00 0,00 0,00] 2.698,67 578,72 3.277,39 0,00 564,45 564,45
16/03/2028 0,00 0,00 0,00 2.627,09 559,06 3.186,14 0,00 564,45 564,45
16/06/2028, 0,00 0,00 0,00 2.557,42 545,84 3.103,26 0,00 570,66 570,66
16/09/2028 0,00 0,00 0,00] 2.490,85 527,00 3.017,85 0,00 570,66 570,66
16/12/2028 0,00 0,00 0,00] 2.432,68 503,12 2.935,81 0,00 564,45 564,45
16/03/2029 0,00 0,00 0,00] 2.363,84 480,06| 2.843,90 0,00 558,25 558,25
16/06/2029 0,00 0,00 0,00 2.301,31 473,31| 2.774,62 0,00 570,66 570,66
16/09/2029 0,00 0,00 0,00] 2.240,81 456,35| 2.697,16 0,00 570,66 570,66
16/12/2029 0,00 0,00 0,00] 2.188,17 435,06| 2.623,24 0,00 564,45 564,45|
16/03/2030 0,00 0,00 0,00 2.127,05 414,51| 2.541,56 0,00 558,25 558,25
16/06/2030 0,00 0,00 0,00] 2.068,05 408,05| 2.476,10 0,00 570,66 570,66
16/09/2030 0,00 0,00 0,00f 2.005,94 392,82 2.398,76 0,00 570,66 570,66
16/12/2030 0,00 0,00 0,00] 1.955,10 373,93[ 2.329,03 0,00 564,45 564,45|
16/03/2031 0,00 0,00 0,00] 49.355,09 355,73( 49.710,81 100.000,00 558,25 100.558,25

100.000,00 13.006,66 113.006,66( 100.000,00| 53.243,52| 153.243,52 100.000,00| 44.480,12| 144.480,12
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4.12

4.13

Representacion de los tenedores de los valores.

Para los Bonos de titulizacion no se constituira un Sindicato de Tenedores de Bonos.

En los términos previstos en el articulo 12 del Real Decreto 926/1998, corresponde a la
Sociedad Gestora, en calidad de gestora de negocios ajenos, la representacion y defensa de
los intereses de los titulares de los Bonos emitidos con cargo al Fondo y de los restantes
acreedores ordinarios del mismo. En consecuencia, la Sociedad Gestora debera supeditar
sus actuaciones a la defensa de los mismos y ateniéndose a las disposiciones que se
establezcan al efecto en cada momento.

Resoluciones, autorizaciones y aprobaciones en virtud de las cuales se emiten los
valores.

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

a) Acuerdos societarios:

a.l Acuerdo de la Comisién Ejecutiva de Santander de fecha 9 de mayo de
2011 en virtud de Acuerdo del Consejo de Administracién de Santander
de 6 de marzo de 1999 por el que se delegaron en la Comision Ejecutiva
de Santander las facultades del Consejo de Administracion que permiten a
la Comision Ejecutiva acordar la cesion de los Activos asi como el
acuerdo complementario de fecha 18 de julio de 2011.

a.2 Acuerdos del Consejo de Administracién de la Sociedad Gestora, de fecha
25 de abril de 2011y 13 de julio de 2011.

b) Registro del presente Folleto en la CNMV que ha tenido lugar con fecha 19 de
julio de 2011.

C) Otorgamiento de la Escritura de Constitucion que tendra lugar el 22 de julio de
2011 y de la que se remitird copia a la CNMV vy a Iberclear antes de la Fecha de
Suscripcion.

Fecha de emisién.

La fecha de emisidon de los Bonos, que sera la Fecha de Constitucion, sera el 22 de julio de
2011.

4.13.1 Efectos de la suscripcion para los titulares de los Bonos.

La suscripcion de los Bonos implica para cada titular de los Bonos la aceptacién
de los términos de la Escritura de Constitucion y del presente Folleto.

4.13.2 Colectivo de potenciales inversores y precio.

No existira actividad de colocacién de los Bonos en el mercado, ya que Santander
se compromete de forma irrevocable a suscribir la emisién integramente en virtud
del Contrato de Direccion, Suscripcion y Agencia de Pagos, de modo que el cien
por cien (100%) de la emision de los Bonos sera suscrita por Santander.

Una vez suscritos los Bonos, Santander tiene intencion de utilizarlos como activos
de garantia en operaciones de crédito del Eurosistema, sin que ello suponga
limitacion alguna para cualquier otro uso de los mismos o su eventual enajenacion.
Dado que la emisidn sera suscrita integramente por Santander y, en consecuencia,
Su precio no estara sujeto a contraste mediante transaccion en mercado, no se
puede afirmar que las condiciones econémicas de los Bonos correspondan a las
que pudieran estar vigentes en el mercado secundario en la Fecha de Constitucion
del Fondo. Dicha consideracion sobre la valoracion de los Bonos se realiza a los
efectos de informar a terceros, en particular a inversores o tomadores de los Bonos
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4.14

en concepto de garantia, como es el caso del Banco Central Europeo en
operaciones de crédito del Eurosistema.

Una vez que la emision haya sido integramente suscrita por Santander y los Bonos
sean admitidos a negociacion en AIAF, los Bonos podrén adquirirse libremente a
través de dicho mercado de acuerdo con sus propias normas de contratacion.

4.13.3 Periodo de Suscripcion.

La Fecha de Suscripcién de los Bonos por Santander seréd el dia 27 de julio de
2011, a partir de las doce (12:00) horas del mediodia.

4.13.4 Ddnde y ante quién puede tramitarse la suscripcion.

No aplicable

4.13.5 Colocacion y adjudicacion de los Bonos.

No aplicable.
4.13.6 Formay Fecha de Desembolso.

La Fecha de Desembolso sera el 28 de julio de 2011.

El desembolso de los Bonos sera al precio de emision del cien por cien (100%) del
nominal unitario, es decir, CIEN MIL EUROS (100.000 €).

Santander, en su condicion de Agente de Pagos, procederd a abonar al Fondo,
antes de las 14:00 horas (hora de Madrid) de la Fecha de Desembolso, valor ese
mismo dia, el importe de la emisién, mediante ingreso en la Cuenta de Tesoreria
del Fondo.

Restricciones a la libre transmisibilidad de los valores.

Los Bonos podran ser libremente transmitidos por cualquier medio admitido en Derecho y
de acuerdo con las normas AIAF. La titularidad de cada Bono se transmitira por
transferencia contable. La inscripcion de la transmision a favor del adquirente en el
registro contable producira los mismos efectos que la tradicion de los titulos y desde ese
momento la transmisién sera oponible a terceros. En este sentido, el tercero que adquiera a
titulo oneroso los Bonos representados por anotaciones en cuenta de persona que, segun
los asientos del registro contable, aparezca legitimada para transmitirlos no estara sujeto a
reivindicacién, a no ser que en el momento de la adquisicion haya obrado de mala fe o con
culpa grave.

La constitucion de derechos reales limitados u otra clase de gravamenes sobre los Bonos
deberd inscribirse en la cuenta correspondiente. La inscripcion de la prenda equivaldra al
desplazamiento posesorio del titulo.

La constitucion del gravamen serd oponible a terceros desde el momento en que haya
practicado la correspondiente inscripcion.

ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION.

Indicacion del Mercado en el que se negociaran los valores.

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 3 del Real Decreto 926/1998, la Sociedad
Gestora, en nombre y representacion del Fondo, solicitar la admision a cotizacion oficial
de la presente emision de Bonos, una vez constituido el Fondo y antes de que se haya
efectuado el desembolso, en el Mercado AIAF de Renta Fija, para que cotice en un plazo
no superior a un (1) mes desde la Fecha de Desembolso.

Asimismo, la Sociedad Gestora solicitara, en representacion y por cuenta del Fondo, la
inclusion de la emision en lberclear, de forma que se efectle la compensacion y
liquidacién de los Bonos de acuerdo con las normas de funcionamiento que respecto de los
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5.2

valores admitidos a cotizacion en AIAF y representados mediante anotaciones en cuenta,
tenga establecidas o puedan ser aprobadas en un futuro por Iberclear.

En caso de que no se cumpla este plazo, la Sociedad Gestora dara a conocer las causas del
incumplimiento a la CNMV vy al puablico mediante la inclusién de un anuncio en un
periodico de difusion nacional o en el Boletin Diario de Operaciones de AIAF Mercado de
Renta Fija o en cualquier otro medio de general aceptacion por el mercado que garanticen
una difusion adecuada de la informacidn, en tiempo y contenido, tanto las causas de dicho
incumplimiento como la nueva fecha prevista para la admision a cotizacion de los valores
emitidos, sin perjuicio de las responsabilidades incurridas por este hecho.

La Sociedad Gestora hace constar que conoce los requisitos y condiciones que se exigen
para la admisién, permanencia y exclusion de los Bonos en AIAF segun la legislacion
vigente, asi como los requerimientos de sus Organos Rectores y acepta cumplirlos.

No estd previsto contratar una entidad que se comprometa a facilitar la liquidez de los
Bonos durante la vida de la emision.

Agente de Pagos y Entidades Depositarias.

a) Agente de Pagos:

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, designa a Santander,
que acepta, como Agente de Pagos para realizar el servicio financiero de la emision
de los Bonos. Las obligaciones asumidas por Santander, en su condicion de Agente de
Pagos, en virtud del Contrato de Direccion, Suscripcién y Agencia de Pagos son las
siguientes:

e Desembolso de la emision.

El Agente de Pagos procedera a abonar al Fondo antes de las 14:00 horas (hora de
Madrid) de la Fecha de Desembolso, valor ese mismo dia, el importe de la
emisién, mediante ingreso en la Cuenta de Tesoreria del Fondo.

e Comunicacion del Tipo de Referencia EURIBOR.

En cada uno de los Momentos de Fijacion del Tipo, el Agente de Pagos
comunicara a la Sociedad Gestora el Tipo de Interés de Referencia que servira de
base para el calculo del Tipo de Interés Nominal aplicable a cada una de las Series
de Bonos.

e Pagos con cargo al Fondo.

En cada una de las Fechas de Pago de los Bonos, el Agente de Pagos procedera a
efectuar el pago de intereses y de reembolso del principal de los Bonos conforme a
las instrucciones recibidas de la Sociedad Gestora.

Los pagos a realizar por el Agente de Pagos se llevaran a cabo a través de las
correspondientes entidades participantes en lberclear, en cuyos registros estén
inscritos los Bonos, segun los procedimientos en curso en dicho servicio.

e Obligaciones en caso de descenso de la calificacion
Criterios de Moody’s

En el supuesto de que la calificacion de la deuda a corto plazo no subordinada y no
garantizada del Agente de Pagos otorgada por Moody’s fuera rebajada a una
calificacion inferior a P-1, o no estuviese calificada, la Sociedad Gestora debera
poner en préctica, por cuenta del Fondo, en un plazo méximo de treinta (30) Dias
Hébiles a contar desde el momento que tenga lugar tal situacion y previa
comunicacion a las Agencias de Calificacion, alguna de las opciones necesarias
dentro de las descritas a continuacion, y que permitan mantener un adecuado nivel
de garantia respecto a los compromisos derivados de las funciones contenidas en el
Contrato de Direccion, Suscripcion y Agencia de Pagos:
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(i)  Obtener un aval a primer requerimiento, que garantice al Fondo, a simple
solicitud de la Sociedad Gestora, el pago puntual por el Agente de Pagos de
sus obligaciones, de una entidad o entidades de crédito con calificacion para
su deuda no inferior a P-1 para su riesgo a corto plazo que garanticen los
compromisos asumidos por el Agente de Pagos.

(i)  Sustituir al Agente de Pagos por una entidad con calificacion para su deuda
no inferior a P-1 para su riesgo a corto plazo para que asuma, en las mismas
condiciones, las funciones de la entidad afectada establecidas en su
respectivo contrato.

En ningun caso procedera la revocacion del nombramiento de Santander como
Agente de Pagos si no se ha designado como Agente de Pagos a una nueva
entidad.

Criterios de DBRS

En el supuesto de que, de acuerdo con la calificacion publica asignada por DBRS
0 en caso de no existir, las valoraciones internas realizadas por DBRS (la
“Calificacién de DBRS”) del Agente de Pagos fuera rebajada a una calificacion
inferior a BBB (High) y/o R-1 (Low), a largo y corto plazo respectivamente, o le
fuera retirada su calificacion, la Sociedad Gestora deber& poner en préactica, por
cuenta del Fondo, en un plazo maximo de treinta (30) Dias Habiles, a contar desde
el momento que tenga lugar tal situacion y previa comunicacion a las Agencias de
Calificacion, alguna de las opciones necesarias dentro de las descritas a
continuacion que permitan mantener un adecuado nivel de garantia respecto a los
compromisos derivados de las funciones contenidas en el respectivo contrato y no
se vea perjudicada la calificacion otorgada a los Bonos por DBRS:

(i)  Obtener de una entidad con Calificacién de DBRS no inferior a BBB (High)
y R-1 (Low), a largo y corto plazo respectivamente, un aval a primer
requerimiento que garantice al Fondo, a simple solicitud de la Sociedad
Gestora, los compromisos asumidos por el Agente de Pagos durante el
tiempo que se mantenga la situacién de pérdida de la Calificacién de BBB
(High) y/o de R-1 (Low) por parte del Agente de Pagos.

(ii) Revocar la designacion del Agente de Pagos como Agente de Pagos,
procediendo a designar a otra entidad con Calificacion de DBRS no inferior
a BBB (High) y de R-1 (Low), a largo y corto plazo, respectivamente, que le
sustituya antes de dar por resuelto el Contrato de Agencia de Pagos.

Asimismo, el Agente de Pagos podra dar por terminado el Contrato de Direccion,
Suscripcion y Agencia de Pagos previa notificacion a la Sociedad Gestora con una
antelacion minima de dos meses, de acuerdo con los términos establecidos en el
Contrato de Direccion, Suscripcion y Agencia de Pagos, y siempre que (i) otra
entidad de caracteristicas financieras similares al Agente de Pagos y con una
calificacion crediticia al menos igual a BBB (High) y R-1 (Low), a largo y corto
plazo respectivamente segin DRBS, y P-1, para su riesgo a corto plazo, en el caso
de Moody’s, aceptada por la Sociedad Gestora, sustituya a éste en las funciones
asumidas en virtud del Contrato de Direccidn, Suscripcion y Agencia de Pagos y
(if) se comunique a la CNMV y a las Agencias de Calificacion. En caso de
sustitucion motivada por la renuncia del sustituido, todos los costes derivados del
proceso de sustitucion seran soportados por este Gltimo, asi como cualquier
comision del nuevo Agente de Pagos.

El Agente de Pagos se compromete a poner en conocimiento de la Sociedad
Gestora cualquier rebaja o retirada de su calificacion crediticia otorgada por las
Agencias de Calificacion, tan pronto como tenga conocimiento de dichos
supuestos. En el caso de que tenga lugar la sustitucion del Agente de Pagos, los
gastos derivados de dicha sustitucion correran a cargo del Agente de Pagos
sustituido.
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b) Entidades depositarias:

No aplicable.
GASTOS DE LA OFERTA Y DE LA ADMISION A COTIZACION.

Los gastos previstos son los siguientes:

Euros
a) Gastos de Constitucion (Gastos de documentacion y tasas):
Tasas CNMV (para la oferta y admision a cotizacion): 51.997,55
Tasas AIAF: 61.596,00
Tasas Iberclear: 3.540,00
Gastos iniciales (incluida la financiacién parcial de adquisicién de
Activos) 396.406,45
Subtotal 510.000
b) Gastos de Emision:
Comision de estructuracion de la Sociedad Gestora 90.000,00
Subtotal 90.000,00
TOTAL GENERAL 600.000

7.2

7.3

7.4

Los gastos de constitucién y emision recogidos seran satisfechos con cargo al Préstamo
Subordinado descrito en el apartado 3.4.3.a) del M6dulo Adicional.

Los gastos que se ocasionen con motivo de la liquidacién del Fondo seran a cargo de éste.

INFORMACION ADICIONAL.

Personas y entidades asesoras en la emisién.

a) SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A,, interviene como asesor legal
y financiero de la estructura de la operacion.

b) CUATRECASAS GONCALVES PEREIRA, S.L.P. interviene como asesor legal
de la estructura de la operacion y ha revisado el régimen fiscal del Fondo
contenido en el apartado 4.5.d) del Documento de Registro, en calidad de tercero
independiente.

Informacion de la Nota de Valores revisada por los auditores.

No aplicable.

Declaracion o informe atribuido a una persona en calidad de experto.

Deloitte, S.L. cuyo nombre, direccion y datos de registro se recogen en el apartado 2.1 del
Documento de Registro, ha preparado un informe de revision de los principales atributos
de los Activos y que se recoge en el apartado 2.2 del Mddulo Adicional y ha realizado la

auditoria de las cuentas anuales de la Sociedad Gestora y de Santander correspondientes a
los tres Gltimos ejercicios cerrados.

Informaciones aportadas por terceros.

Dentro de sus labores de comprobacidon de la informacion contenida en el presente Folleto,
la Sociedad Gestora ha recibido confirmacién por parte del Cedente sobre la veracidad de
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7.5

las caracteristicas del Cedente y de los Activos, que se reproducen en el apartado 2.2.8. del
Modulo Adicional, asi como del resto de informacion sobre el Cedente y los Activos que
se contienen en el presente Folleto. En la Escritura de Constitucion del Fondo el Cedente
reiterard a la Sociedad Gestora el cumplimiento de dichas caracteristicas a la Fecha de
Constitucion.

La Sociedad Gestora confirma que la informacion procedente del Cedente de los Activos,
se ha reproducido con exactitud y que, en la medida en que tiene conocimiento de ello y
puede determinar a partir de la informacidn facilitada por dicha entidad, no se ha omitido
ningln hecho que haria la informacién reproducida inexacta o engafiosa, ni este Folleto
omite hechos o datos significativos que puedan resultar relevantes para el inversor.

Ratings.

Con fecha 18 de julio de 2011, las Agencias de Calificacion han asignado a los Bonos
incluidos en la presente Nota de Valores las siguientes calificaciones (“ratings"):

DBRS Moody's
Serie A AAA (sf) Aaa (sf)
Serie B BBB (High) (sf) A3 (sf)
Serie C C (sf) C (sf)

Las Agencias de Calificacion vienen desarrollando su actividad en la Union Europea con
anterioridad al 7 de junio de 2010 y han solicitado su registro 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 agencias de calificacion crediticia.

Consideraciones sobre las calificaciones:

En opinién de Moody’s, la estructura permite el pago puntual de los intereses y el pago del
principal durante la vida de la operacion, y en cualquier caso antes de la Fecha de
Vencimiento Legal de la operacion. Las calificaciones de Moody’s sélo miden los riesgos
de crédito inherentes a la operacion. Las calificaciones de Moody’s no miden otro tipo de
riesgos, que puedan tener un efecto significativo en el rendimiento de los inversores.

En opinion de DBRS, la estructura permite el pago puntual de intereses, y el pago del
principal antes o en la Fecha de Vencimiento Legal, de conformidad con los documentos
de la operacion. Las calificaciones de los Bonos no constituyen una opinion acerca de la
probabilidad o frecuencia de que se produzcan amortizaciones sobre las obligaciones
subyacentes o la posibilidad de que el tenedor de los Bonos obtenga un rendimiento
inferior al esperado.

Las calificaciones de las Agencias de Calificacion tienen en cuenta la estructura de la
emision de los Bonos, los aspectos legales de la misma y del Fondo que los emite, las
caracteristicas de los préstamos seleccionados para su cesion al Fondo y la regularidad y
continuidad de flujos de la operacion.

Las calificaciones de las Agencias de Calificacion no constituyen una evaluacion de la
probabilidad de que los deudores realicen reembolsos anticipados de capital, ni de en qué
medida dichos reembolsos anticipados difieren de lo previsto originalmente. Las
calificaciones no suponen, en modo alguno, una calificacion del nivel de rendimiento
actuarial.

Las calificaciones asignadas, asi como toda revision o suspension de las mismas:

Q) son formuladas por las Agencias de Calificacion sobre la base de numerosas
informaciones que recibe, y de las cuales no garantizan ni su exactitud, ni que sean

-850 -



completas, de forma que las Agencias de Calificacion no podra en forma alguna
ser considerada responsable de las mismas; y

(i) no constituyen y, por tanto, no podrian en modo alguno interpretarse como una
invitacion, recomendacion o incitacion dirigida a los inversores para que procedan
a llevar a cabo cualquier tipo de operacion sobre los Bonos y, en particular, a
adquirir, conservar, gravar o vender dichos Bonos.

Las calificaciones finales asignadas pueden ser revisadas, suspendidas o retiradas en
cualquier momento por las Agencias de Calificacion en funcion de cualquier informacion
gue llegue a su conocimiento. Dichas situaciones, que no constituirdn supuestos de
Liquidacion Anticipada del Fondo, seran puestas de inmediato en conocimiento tanto de la
CNMV como de los titulares de los Bonos, de conformidad con lo previsto en el apartado
4 del Modulo Adicional.

Para realizar el proceso de calificacion y seguimiento, las Agencias de Calificacion
confian en la exactitud y lo completo de la informacion que les proporciona Santander, la
Sociedad Gestora, los auditores, los asesores legales y otros expertos.

Las mencionadas calificaciones crediticias son s6lo una opinién y no tienen por qué evitar
a los potenciales inversores la necesidad de efectuar sus propios analisis de los valores a
adquirir.

Si antes de la Fecha de Suscripcion de los Bonos, las Agencias de Calificacion no
confirmasen cualquiera de las calificaciones provisionales asignadas, se comunicara esta
circunstancia inmediatamente a la CNMV haciéndose publica en la forma prevista en el
apartado 4 del Médulo Adicional. Esta circunstancia dard lugar a la resolucion de la
constitucion del Fondo, de la emisién de los Bonos, de los contratos salvo el Contrato de
Préstamo Subordinado en lo que se refiere a los gastos de constitucion del Fondo, emision
de los Bonos y cesion de los Activos.

Las Agencias de Calificacibn mencionadas anteriormente vienen desarrollando su
actividad en la Union Europea con anterioridad al 7 de junio de 2010 y han solicitado su
registro 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 Agencias de Calificacion
Crediticias.
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MODULO ADICIONAL A LA NOTA DE VALORES

El presente Modulo Adicional ha sido elaborado conforme al Anexo VIII del Reglamento
(CE) n° 809/2004 y ha sido aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores
con fecha 19 de julio de 2011.
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1.2

2.2

VALORES.

Importe de la emision.

El Fondo se constituird con los Activos que Santander cedera al Fondo en la Fecha de
Constitucion cuyo principal total sera igual o ligeramente superior a MIL
OCHOCIENTOS MILLONES DE EUROS (1.800.000.000 €) y emitira valores por un
importe total de DOS MIL CIENTO CINCUENTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTOS MIL EUROS (2.159.700.000 €).

La Sociedad Gestora estima, con la informacion facilitada por el Cedente, relativa a la tasa
de amortizacion y a la mora de los Préstamos, que el Saldo Vivo de la Cartera de Activos a
la fecha de registro del presente Folleto es suficiente para constituir el Fondo con el activo
inicial previsto en el parrafo anterior.

Confirmacién de que la informacion relativa a una empresa o deudor que no
participe en la emisién se ha reproducido.

No aplicable.
ACTIVOS SUBYACENTES.

Confirmacién sobre la capacidad de los Activos de producir los fondos pagaderos a
los valores.

De conformidad con la informacion suministrada por el Cedente, la Sociedad Gestora
confirma que los flujos de principal, de intereses y de cualesquiera otras cantidades
generadas por los Activos permiten, conforme a sus caracteristicas contractuales, hacer
frente a los pagos debidos y pagaderos a los Bonos.

No obstante, para cubrir posibles incumplimientos de pago por parte de los Deudores, se
han previsto una serie de operaciones de mejora crediticia que mitigan el riesgo de
impago, tanto de principal como de interés de los Bonos y que se encuentran descritas en
el apartado 3.4.2 del presente Mddulo Adicional. En situaciones excepcionales dichas
operaciones de mejora podrian ser insuficientes.

No todos los Bonos tienen el mismo riesgo de impago, lo cual se refleja en las distintas
calificaciones crediticias asignadas a las distintas series de Bonos y que se detallan en el
apartado 7.5 de la Nota de Valores.

Activos que respaldan la emision de los Bonos.

Los Préstamos de los que derivan los Activos objeto de cesion al Fondo son Préstamos
Hipotecarios, garantizados con hipoteca de primer rango 0, en su caso, con hipoteca de
rango posterior (en este Ultimo caso, s6lo en aquellos supuestos en los que, con motivo del
procedimiento de cancelacion registral de la correspondiente hipoteca previa y el posterior
otorgamiento e inscripcién en el Registro de la Propiedad de una nueva hipoteca de primer
rango, todavia no se ha procedido a la inscripcion de esta Gltima con el rango de primera, si
bien la deuda garantizada por la hipoteca previa ha sido, en todo caso, plenamente
satisfecha y, por tanto, la consecuente cancelacion y nueva inscripcion se encuentra
actualmente en curso), concedidos por Santander a personas fisicas con domicilio en
Espafia con el objeto de financiar la adquisicion de vivienda terminada o para
subrogaciones por personas fisicas en financiaciones concedidas a promotores para la
construccién de vivienda en Espafia.

Los Préstamos han sido otorgados a) a partir de la red de oficinas bancarias de Santander o
b) a partir de prescriptores que ejercen una actividad de intermediacion en la venta de
viviendas a clientes particulares y que canalizan las necesidades de financiacion de dichos
clientes a través de Santander. En el supuesto b), no existe por tanto relacion directa entre
Santander y el solicitante final de la financiacion (deudor).

-53-



Estos intermediarios son Agentes de la Propiedad Inmobiliaria (APIS) adscritos o bien a
servicios centrales o a oficinas bancarias de Santander a través de una relacion contractual.
En la actualidad Santander no mantiene en vigor la mayoria de los contratos suscritos en su
dia con los APIS, dejando, por tanto, de ser una via de captacion de clientes.

De la cartera preliminar de Préstamos a 15 de junio de 2011, el cuatro coma treinta y cinco
por ciento (4,35%) del Saldo Vivo de los Préstamos (82.439.942,73 €) corresponde a
Préstamos otorgados a través de APIS.

Todos los Préstamos (independientemente de que hayan sido otorgados en la red de oficinas
bancarias de Santander o a partir de APIS) han sido otorgados siguiendo los procedimientos
de concesidn establecidos por Santander que se recogen en el apartado 2.2.7 del presente
Médulo Adicional.

En los Préstamos Hipotecarios, las variaciones al alza o a la baja de los tipos de interés se
traducen en mayores 0 menores importes de cuota a pagar por los Deudores hipotecarios.

2.2.1 Jurisdiccion legal por la que se rige el grupo de Activos.

Los Activos se rigen por la ley espafiola.
2.2.2 Descripcion de las caracteristicas generales de los Deudores.

Los Activos a agrupar en el Fondo en la Fecha de Constitucion estaran integrados
por Certificados de Transmision de Hipoteca emitidos para participar de los
derechos de crédito derivados de los correspondientes Préstamos Hipotecarios, que
integran la cartera preliminar.

Informe de Auditoria de los Activos

Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 5 del Real Decreto 926/1998,
la cartera preliminar de Préstamos de la que derivan los Activos ha sido objeto de
un informe de auditoria elaborado por la firma Deloitte, S.L., que versa sobre una
serie de atributos tanto cualitativos como cuantitativos de una muestra de dicha
cartera preliminar y, en concreto, sobre:

e Naturaleza del Deudor;

e Titularidad;

e Identificacion del Prestatario;

e  Transmision de los activos;

e  Propo6sito del Préstamo;

e Fecha de formalizacion del Préstamo;
e Fecha de vencimiento del Préstamo;
e Importe inicial del Préstamo;

e  Saldo actual del Préstamo;

e Tipo de interés de referencia;

e Diferencial del tipo de interés;

e Tipo de interés aplicado;

e  Retrasos en el pago;

e  Garantias hipotecarias;

e Direccidn de la propiedad hipotecada y/o finca registral;
e Tasacion;

e  Valor de tasacion;
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e Relacion “Saldo actual del Préstamo/Valor de tasacion”;
e Vivienda terminada;
e  Préstamos a Promotores;

e Aprobacion de concesién de riesgos.

La cartera preliminar de préstamos seleccionados de la que se extraeran los
Activos que serdn cedidos al Fondo en la Fecha de Constitucion, esta formada por
NUEVE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y TRES (9.793) Préstamos cuyo
principal pendiente de vencer, a 15 de junio de 2011, ascendia a MIL
OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO MILLONES CIENTO VEINTE MIL
OCHOCIENTOS SETENTA Y SEIS EUROS COMA DOS CENTIMOS DE
EURO (1.895.120.876,02 €).

Las tablas siguientes muestran la distribucion de los citados Préstamos segun
diversos criterios.

a) Valores maximo, minimo y medio de los principales de los Préstamos y
Periodo de Carencia de Amortizacién.

El siguiente cuadro muestra la distribucion de los Préstamos por principal
pendiente:

CLASIFICACION POR PRINCIPAL PENDIENTE DE LOS PRESTAMOS

| Principal pendiente Derechos de Crédito
(miles de euros salvo el total,
Desde Hasta en euros) % N° %

9.375,10 99.999,99 76.120,83 4,02% 995 10,16%
100.000,00 149.999,99 326.785,65 17,24% 2.554 26,08%
150.000,00 199.999,99 467.218,28 24,65% 2.696 27,53%
200.000,00 249.999,99 375.894,41 19,83% 1.694 17,30%
250.000,00 299.999,99 241.165,16 12,73% 884 9,03%
300.000,00 349.999,99 144.593,64 7,63% 447 4,56%
350.000,00 399.999,99 81.600,82 4,31% 219 2,24%
400.000,00 449.999,99 38.100,18 2,01% 91 0,93%
450.000,00 499.999,99 24.291,42 1,28% 51 0,52%
500.000,00 1.673.058,21 119.350,43 6,30% 162 1,65%
Total 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%
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b) Distribucidn de los Préstamos atendiendo a la concentracion del Deudor.

El siguiente cuadro muestra la concentracion de los veinte (20) mayores Deudores
con mayor peso dentro de la cartera de Préstamos:

CLASIFICACION POR MAYORES DEUDORES
Deudores Principal pendiente (€) % LTV
1 1.673.058,21 0,09% 96,05%
2 1.662.682,30 0,09% 80,93%
3 1.601.614,61 0,08% 88,67%
4 1.524.846,46 0,08% 83,51%
5 1.497.074,66 0,08% 81,29%
6 1.464.581,94 0,08% 83,98%
7 1.428.933,92 0,08% 93,48%
8 1.394.306,61 0,07% 88,99%
9 1.385.471,09 0,07% 82,21%
10 1.343.940,74 0,07% 80,71%
11 1.300.000,00 0,07% 85,83%
12 1.177.713,10 0,06% 85,67%
13 1.153.156,94 0,06% 94,83%
14 1.149.000,00 0,06% 81,96%
15 1.141.006,51 0,06% 83,20%
16 1.117.731,43 0,06% 80,40%
17 1.087.573,30 0,06% 86,23%
18 1.058.653,19 0,06% 84,16%
19 1.012.614,37 0,05% 91,50%
20 945.291,68 0,05% 80,76%
Resto 1.869.001.624,96 98,62%
Totales 1.895.120.876,02 100,00%

c) Valores maximo, minimo y medio de los importes iniciales de los Préstamos.

El siguiente cuadro muestra la distribucién de los Préstamos por principal inicial.

CLASIFICACION POR PRINCIPAL INICIAL DE LOS PRESTAMOS

| Principal pendiente Derechos de Crédito
(miles de euros salvo el total,

Desde Hasta en euros) % N° %
10.517,00 99.999,99 58.578,11 2,97% 758 7,74%
100.000,00 149.999,99 288.685,94 14,62% 2.277 23,25%
150.000,00 199.999,99 484.645,03 24,54% 2.824 28,84%
200.000,00 249.999,99 407.401,53 20,63% 1.843 18,82%
250.000,00 299.999,99 258.488,96 13,09% 952 9,72%
300.000,00 349.999,99 161.637,26 8,19% 504 5,15%
350.000,00 399.999,99 97.926,59 4,96% 265 2,71%
400.000,00 449.999,99 54.645,77 2,77% 131 1,34%
450.000,00 499.999,99 25.911,32 1,31% 55 0,56%
500.000,00 1.782.000,00 136.633,09 6,92% 184 1,88%

Total 1.974.553.655,58 100,00% 9.793 100,00%
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d) Tipo de intereés efectivo aplicable o carga financiera en la actualidad: tipos
maximo, minimo y medio de los Préstamos.

El tipo de interés medio ponderado de los Préstamos es del dos coma diecisiete por
ciento (2,17%).

Un noventa y ocho coma cero tres por ciento (98,03%) del saldo de los Préstamos
estan referenciados a EURIBOR/MIBOR a un (1) afio mas un margen medio del
cero coma setenta y tres por ciento (0,73%). Un siete coma treinta y cinco por
ciento (7,35%) del saldo de los Préstamos ha sido concedido a empleados de
Santander y estan referenciados a EURIBOR/MIBOR a un (1) afio menos un
margen medio del cero coma treinta y cinco por ciento (0,35%) sobre dicho
EURIBOR/MIBOR. El siguiente cuadro muestra la distribucion de los Préstamos

segun los indices de referencia de los mismos.

INDICES DE REFERENCIA DE LOS PRESTAMOS

Derechos de
Crédito

indice Principal pendiente (miles de euros) % NUmero %
Euribor a 1 afio 1.856.253,11 97,95% 9.502 97,03%
MIBOR a 1 afio 1.549,88 0,08% 18 0,18%
TRH Total Entidades 31.685,68 1,67% 212 2,16%
Fijo 5.632,21 0,30% 61 0,62%

Totales 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%

El siguiente cuadro muestra la distribucion de los Préstamos en intervalos de un
cero coma cinco por ciento (0,50%) del tipo de interés nominal actual.

CLASIFICACION POR TIPO DE INTERES ACTUAL

| Principal pendiente Derechos de Crédito
(miles de euros salvo el total,
Desde Hasta en euros) % N° %
0,79 0,99 85.894,92 4,53% 368 3,76%
1 1,49 52.798,47 2,79% 215 2,20%
1,5 1,99 679.628,41 35,86% 3.221 32,89%
2 2,49 680.417,57 35,90% 3.642 37,19%
25 2,99 217.099,81 11,46% 1.251 12,77%
3 3,49 108.039,31 5,70% 630 6,43%
3,5 3,99 31.644,96 1,67% 197 2,01%
4 4,49 19.883,95 1,05% 117 1,19%
45 4,99 13.496,97 0,71% 111 1,13%
5 5,49 2.810,98 0,15% 23 0,23%
55 5,99 1.994,41 0,11% 11 0,11%
6 7,5 1.411,05 0,07% 7 0,07%
Total 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%
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e) Fechas de formalizacién de los Préstamos.
Fecha de formalizacion.

CLASIFICACION POR FECHA FORMALIZACION DE LOS PRESTAMOS

| Principal pendiente Derechos de Crédito
(miles de euros salvo
Desde Hasta el total, en euros) % N° %

14/01/1994  31/12/2005 122.914,64 6,49% 856 8,74%
1/01/2006  31/03/2006 14.553,41 0,77% 89 0,91%
1/04/2006  30/06/2006 21.392,12 1,13% 109 1,11%
1/07/2006  30/09/2006 12.209,70 0,64% 66 0,67%
1/10/2006  31/12/2006 24.194,34 1,28% 131 1,34%
1/01/2007  31/03/2007 34.006,74 1,79% 178 1,82%
1/04/2007  30/06/2007 172.233,36 9,09% 893 9,12%
1/07/2007  30/09/2007 216.925,97 11,45% 1.174 11,99%
1/10/2007  31/12/2007 140.701,94 7,42% 781 7,98%
1/01/2008  31/03/2008 143.330,46 7,56% 773 7,89%
1/04/2008  30/06/2008 76.627,17 4,04% 412 4,21%
1/07/2008  30/09/2008 10.043,62 0,53% 43 0,44%
1/10/2008  31/12/2008 6.115,90 0,32% 26 0,27%
1/01/2009  31/03/2009 17.977,22 0,95% 69 0,70%
1/04/2009  30/06/2009 25.981,64 1,37% 101 1,03%
1/07/2009  30/09/2009 22.525,36 1,19% 112 1,14%
1/10/2009  31/12/2009 36.591,36 1,93% 164 1,67%
1/01/2010  31/03/2010 161.744,24 8,53% 759 7,75%
1/04/2010  30/06/2010 258.803,91 13,66% 1.208 12,34%
1/07/2010  30/09/2010 106.598,39 5,62% 531 5,42%
1/10/2010  31/12/2010 277.866,04 14,66% 1.318 13,46%

Total 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%

La antigledad media de los préstamos es de dos coma sesenta y nueve
(2,69) afios.
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f) Fecha de vencimiento final.

La amortizacion de los Préstamos se produce durante toda la vida restante hasta la
amortizacion total, periodo durante el cual los Deudores deben satisfacer las cuotas
comprensivas de reembolso del capital y de intereses.

El siguiente cuadro muestra la distribucion de los Préstamos segun la fecha de
amortizacion final de éstos en intervalos anuales:

CLASIFICACION POR FECHA DE VENCIMIENTO DE LOS PRESTAMOS

Principal pendiente Derechos de Crédito
(miles de euros salvo el total,

Desde Hasta en euros) % N° %
11/04/2013 31/12/2026 33.988,25 1,79% 267 2,73%
1/01/2027  31/12/2027 7.918,53 0,42% 64 0,65%
1/01/2028  31/12/2028 11.889,67 0,63% 73 0,75%
1/01/2029  31/12/2029 11.628,67 0,61% 71 0,73%
1/01/2030  31/12/2030 27.987,75 1,48% 182 1,86%
1/01/2031  31/12/2031 11.523,62 0,61% 84 0,86%
1/01/2032  31/12/2032 26.164,74 1,38% 158 1,61%
1/01/2033  31/12/2033 29.360,26 1,55% 180 1,84%
1/01/2034  31/12/2034 36.681,24 1,94% 205 2,09%
1/01/2035  31/12/2035 113.401,02 5,98% 588 6,00%
1/01/2036  31/12/2036 26.933,41 1,42% 144 1,47%
1/01/2037  31/12/2037 290.594,66 15,33% 1.583 16,16%
1/01/2038  31/12/2038 77.276,61 4,08% 413 4,22%
1/01/2039  31/12/2039 49.299,53 2,60% 245 2,50%
1/01/2040  31/12/2040 248.706,87 13,12% 1.321 13,49%
1/01/2041  31/12/2041 12.239,13 0,65% 60 0,61%
1/01/2042  31/12/2042 28.232,13 1,49% 148 1,51%
1/01/2043  31/12/2043 23.636,84 1,25% 122 1,25%
1/01/2044  31/12/2044 22.498,75 1,19% 90 0,92%
1/01/2045  31/12/2045 147.301,05 7,77% 691 7,06%
1/01/2046  31/12/2046 31.676,78 1,67% 165 1,68%
1/01/2047  31/12/2047 182.176,45 9,61% 943 9,63%
1/01/2048  31/12/2048 115.936,89 6,12% 621 6,34%
1/01/2049  31/12/2049 55.726,96 2,94% 224 2,29%
1/01/2050  31/12/2050 269.067,51 14,20% 1.139 11,63%
1/01/2051  5/01/2051 3.273,40 0,17% 12 0,12%

Total 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%

Los Préstamos tienen un vencimiento medio de treinta coma sesenta (30,60) afios.
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g) Indicacion de la distribucion geografica por Comunidades Auténomas.

El cuadro siguiente muestra, a 15 de junio de 2011, la distribucion geogréfica de
los Préstamos, segun las Comunidades Autonomas donde se hallan domiciliados
los Deudores.

CLASIFICACION POR DISTRIBUCION GEOGRAFICA
Principal pendiente Derechos de Crédito
Region (miles de euros salvo el
total, en euros) % Ne° %
Andalucia 341.664,81 18,03% 1.975 20,17%
Aragon 48.000,79 2,53% 247 2,52%
Asturias 19.437,17 1,03% 130 1,33%
Baleares 53.845,09 2,84% 258 2,63%
Canarias 114.150,02 6,02% 739 7,55%
Cantabria 45.754,53 2,41% 259 2,64%
Castilla-La mancha 54.287,23 2,86% 330 3,37%
Castilla-Leon 81.178,61 4,28% 514 5,25%
Catalufia 328.781,53 17,35% 1.404 14,34%
Ceuta 756,51 0,04% 6 0,06%
Extremadura 29.489,37 1,56% 213 2,18%
Galicia 44.,071,82 2,33% 297 3,03%
La Rioja 7.527,24 0,40% 46 0,47%
Madrid 415.963,35 21,95% 1.622 16,56%
Melilla 3.369,82 0,18% 24 0,25%
Murcia 52.713,12 2,78% 325 3,32%
Navarra 12.731,27 0,67% 67 0,68%
Pais Vasco 64.304,09 3,39% 295 3,01%
Valencia 177.094,44 9,34% 1.042 10,64%
Total 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%

h) Morosidad de la cartera de Préstamos cedidos por Santander.

Por lo que respecta a los Préstamos que seran cedidos al Fondo, Santander
garantiza que ninguno de ellos presentard pagos pendientes en la Fecha de
Constitucion del Fondo superiores a 90 dias.

RETRASOS EN EL PAGO DE LAS CUOTAS

Intervalo Principal pendiente Derechos de Crédito
(miles de euros salvo el total,
(dias) en euros) % N° %
Al corriente de pago 1.815.700,74 95,81% 9.380 95,78%
1 9 36.315,64 1,92% 185 1,89%
10 19 23.788,03 1,26% 124 1,27%
20 29 11.044,51 0,58% 60 0,61%
30 39 2.532,05 0,13% 16 0,16%
40 49 2.445,98 0,13% 11 0,11%
50 59 1.488,73 0,08% 9 0,09%
60 69 325,90 0,02% 2 0,02%
70 79 1.087,11 0,06% 4 0,04%
80 86 392,19 0,02% 2 0,02%
Totales: 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%
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i) Periodicidad en el pago de las cuotas

PERIODICIDAD EN EL PAGO DE LOS PRESTAMOS
Principal pendiente Derechos de Crédito
Descripcion ('en euros) % N° %
Mensual 1.889.029.073,76 99,68% 9.776 99,83%
Trimestral 1.575.686,80 0,08% 4 0,04%
Semestral 651.199,09 0,03% 5 0,05%
Anual 3.864.916,37 0,20% 8 0,08%
Totales: 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%
j) Carencia

El siguiente cuadro muestra la existencia 0 no de un periodo de carencia para los
Préstamos, por principal pendiente asi como del afio de finalizacion del mismo.

CARENCIA DE LOS PRESTAMOS
Principal pendiente Préstamos
Carencia (euros) % NUmero %
Con carencia 109.521.439,43 5,78% 501 5,12%
Sin carencia 1.785.599.436,59 94,22% 9.292 94,88%
Totales 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%

ANO DE FIN DE CARENCIA DE PRESTAMOS CON CARENCIA

Principal pendiente Préstamos
ANO (euros) % Nimero %
2011 26.643.594,53 24,33% 113 22,55%
2012 62.192.594,81 56,79% 287 57,29%
2013 20.685.250,09 18,89% 101 20,16%
Totales 109.521.439,43 100,00% 501 100,00%

k) Préstamos concedidos a extranjeros

El siguiente cuadro muestra que un 93,17 % del principal pendiente de los
Préstamos ha sido concedido a ciudadanos espafioles y un 6,83% ha sido
concedido a ciudadanos extranjeros.

PRESTAMOS CONCEDIDOS A EXTRANJEROS
Principal pendiente Préstamos
Concepto (euros) % NUmero %
Espafioles 1.765.754.559,74 93,17% 9.092 92,84%
Extranjeros 129.366.316,28 6,83% 701 7,16%
Totales 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%
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2.2.3

224

2.2.5

2.2.6

Naturaleza legal de los Activos.

Los Activos objeto de titulizacién a través de su cesion al Fondo son derechos de
crédito derivados de Préstamos Hipotecarios concedidos por Santander.

La cesion de los Activos se va a llevar a cabo con sujecion a la legislacion comin
espafiola, que es la ley naturalmente aplicable, mediante la emision por parte de
Santander de Certificados de Transmision de Hipoteca (representando cada uno de
ellos una participacion del cien por cien (100%) del Saldo Vivo de los Activos
derivados de los Préstamos Hipotecarios a los que correspondan) para su integra
suscripcién por el Fondo, de conformidad con la Disposicién Adicional 52 de la
Ley 3/1994, segun redaccion dada por la Ley 41/2007; la ley 2/1981; el Real
Decreto 716/2009, y demas regulacidn vigente en cada momento aplicable a la
transmisibilidad y adquisicién de titulos del mercado hipotecario. La emisién,
representacion, transmisibilidad y registro de los Certificados de Transmision de
Hipoteca es objeto de exposicion detallada en el apartado 3.3.2 del Mdédulo
Adicional.

Fecha o fechas de vencimiento o expiracion de los Activos.

Todos los Préstamos tienen una fecha de vencimiento anterior a la Fecha de
Vencimiento Final, esto es, al 5 de enero de 2051.

Los Préstamos tienen un vencimiento medio de treinta coma sesenta y seis (30,66)
afios.

Importe de los Activos.

El Fondo se constituird con los Préstamos que Santander cederd al Fondo en la
Fecha de Constitucién cuyo principal total sera igual o ligeramente superior a MIL
OCHOCIENTOS MILLONE DE EUROS (1.800.000.000 €).

Ratio del saldo vivo del principal sobre el valor de tasacion o nivel de
sobrecolateralizacién.

El ratio, expresado en tanto por cien entre el importe de principal pendiente de
amortizacion a 15 de junio de 2011 y el valor de tasacion de los inmuebles
hipotecados de los Préstamos Hipotecarios seleccionados, se encontraba
comprendido entre el diecisiete coma once por ciento (17,11%) vy el cien por cien
(100%), siendo el valor de tasacion medio el ochenta y ocho coma treinta y nueve
por ciento (88,39%).
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El siguiente cuadro muestra la distribucién de los Préstamos Hipotecarios en sus
distintos intervalos para el conjunto de la cartera:

RATIO SALDO VIVO/VALOR DE TASACION
Intervalo Saldo Vivo Préstamos
% (miles de euros, salvo el total, en euros) % NUmero %
17,11 19,99 28,24 0,00% 1 0,01%
20 29,99 81,42 0,00% 1 0,01%
30 39,99 535,13 0,03% 3 0,03%
40 49,99 670,19 0,04% 4 0,04%
50 59,99 908,95 0,05% 8 0,08%
60 69,99 1.878,42 0,10% 12 0,12%
70 79,99 75.969,71 4,01% 425 4,34%
80 89,99 1.025.849,42 54,13% 5378 54,92%
90 99,99 787.394,29 41,55% 3952 40,36%
100 100 1.805,05 0,10% 9 0,09%
Totales 1.895.120.876,02 100,00% 9.793 100,00%

2.2.7

No hay sobrecolateralizacion en el Fondo, ya que el principal de los Préstamos que
Santander cederd al Fondo en su constitucion serd igual o ligeramente superior a
MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE EUROS (1.800.000.000 €).

Descripcién de los procedimientos establecidos por Santander para la
formalizacion de préstamos hipotecarios a particulares.

Desde principios de 2008 se han realizado ajustes a las politicas de admisién para
hacer frente al deterioro progresivo de la economia, con el objetivo de garantizar
un perfil de riesgo de alta calidad en la nueva produccion. Estos cambios fueron
dirigidos, principalmente, a la revisién de los porcentajes de financiacién (LTV),
sobre el menor valor entre la tasacion e importe de compra-venta y diferenciado
por la finalidad de la operacion, a la fijacion de limites de produccion sobre
segmentos de mayor riesgo y a realizar ajustes a los modelos de scoring de
admision.

La politica de riesgos seguida por la divisién de Banca Comercial de Santander
para la formalizacion de préstamos hipotecarios con particulares para la
financiacién de la adquisicion de vivienda es la descrita a continuacion:

Todas las oficinas de Santander disponen de determinada documentacion que
detalla las caracteristicas y condiciones del préstamo hipotecario y contiene el
impreso de solicitud.

El impreso de solicitud debe venir acompafiado de:
1. Sobre la vivienda a adquirir:

(1) Documento de compraventa si el inmueble es nuevo o contrato de
arras si el inmueble a adquirir es de segunda mano.

(2) Verificacion de inscripcion de la finca en el Registro de la
Propiedad.

(3)  Ultimo recibo del Impuesto de Bienes Inmuebles.
2. Sobre los ingresos del solicitante:

(1) Asalariados: 3 ultimas néminas o certificado de la empresa y
Declaraciones de la Renta del ultimo afio.

(2) Pensionistas: Justificante de Pension: notificacion de revalorizacion
de la pension junto con los 3 Gltimos recibos mensuales.
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(3) Profesionales y trabajadores por cuenta propia: Declaraciones de
Renta del ultimo afio y dos ultimas declaraciones de IVA anuales y
altimos pagos trimestrales de IVA.

(4) En todos los casos fotocopia de la documentacion que justifique
otros ingresos.

(5) En caso de deudas pendientes se debe aportar los 2/3 dltimos
recibos de pago.

(6) Si es divorciado/separado: sentencia.
(7)  Autorizacién Cirbe firmada por el cliente.
3. Sobre el Patrimonio:

Justificante de propiedad de los inmuebles declarados, exigiendo
Declaracion del Patrimonio si lo presenta a Hacienda.

Facultades

Las oficinas procesan la solicitud y si el sistema de decisién emite una resolucion
favorable envian el expediente a los centros de formalizacion para su tramitacion.

En el caso de que la decision preliminar sea negativa, pero en la oficina se quiere
continuar con una operacion no autorizada por el Sistema, con caracter
excepcional esta previsto un procedimiento especial de reconsideracion. Siempre
gue existan elementos adicionales a la informacion contenida en la propuesta, las
oficinas podrén enviar estas operaciones a los analistas de la Unidad de Decision
de Operaciones (U.D.O), para su andlisis y resolucion, aportando las razones o
argumentos que justifiquen la recomendacién favorable de la misma.

La U.D.O. decide préstamos vivienda hipotecarios por importes de hasta el limite
de sus facultades. Las operaciones que las superen se remiten a la Comision de
Préstamos de Riesgos Banca Comercial Esparia.

Las operaciones gue superen cierto importe o aquellas que no retnan los criterios
basicos descritos a continuacién se elevan a la U.D.O. para que, haciendo uso de
sus facultades, evalle el préstamo y emita una primera autorizacion provisional
supeditada a la tasacién en firme y a la comprobacidn de la situacién registral de la
finca a hipotecar.

Una vez aprobada se envia igualmente el expediente para su tramitacion a los
centros de formalizacion.

Evaluacion
Para la toma de decision se tiene en cuenta los siguientes criterios basicos:
a) Destino: adquisicion de primera o segunda vivienda.

b)  Edad del solicitante: la edad minima se sitla en 18 afios y la edad del
solicitante mas el plazo de la operacién no deben superar los 85 afios.

c) Importe: hasta un méaximo del 80% del menor de los valores, de tasacion o
de compra salvo el supuesto de que se aporten garantias adicionales, en
cuyo caso podria superarse el limite del 80%. Basicamente en estos casos la
politica general de Santander es la siguiente:

o Capacidad de pago y otras garantias reales, avalistas de solvencia.

o Comprobar el mantenimiento del valor de la garantia a lo largo del
tiempo.

o Comprobar que la garantia se trata de vivienda (unifamiliar,
residencial, etc), no tomando en consideracion otros tipos de bienes
inmuebles.

o Comprobar que el bien se encuentra libre de cargas
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2.2.8

o Comprobar que el bien no es una vivienda “atipica” con el objetivo de
evitar financiar la adquisicién de bienes sobre los que pudieran existir
problemas en una venta posterior.

o Comprobar que la existencia de bienes adyacentes al inmueble
garantizado como garajes o trasteros que pudieran completar el valor
de la garantia.

d) Titulares: Personas fisicas mayores de edad, residentes en Espafia que
accedan a la propiedad de su vivienda, que cumplan las siguientes
condiciones:

(1) La antigiiedad minima en el trabajo es de 6 meses y haber superado el
periodo de prueba. En el caso de extranjeros deberan acreditar ademas
estabilidad en el empleo.

(2) Para trabajadores por cuenta propia debe existir al menos una
antigliedad en ese régimen laboral de 2 afios.

(3) La tasa de esfuerzo (importe cuota del préstamo que se solicita mas
otras cargas financieras/total ingresos netos) no debe superar el 40%
mensual.

Desembolso del préstamo

Efectuados los tramites de evaluacién y autorizacion definitivos, se procede a la
firma de la escritura del préstamo ante Notario. Una vez ha sido firmada, y con el
objeto de que la escritura se inscriba en el Libro Diario del Registro de la
Propiedad mediante el correspondiente asiento de presentacion (inscripcion
registral de la hipoteca), el Notario comunica por fax al Registro de la Propiedad la
autorizacion de la escritura pablica del préstamo.

Simultaneamente, Santander desembolsa los fondos abonandolos en la cuenta del
titular del préstamo abierta en Santander.

El asiento de presentacion tiene validez durante los diez (10) Dias Habiles
siguientes en los que se debe presentar copia auténtica de la escritura que lo
motivd. Una vez ha sido presentada dentro de plazo la primera copia de la
escritura en el Registro de la Propiedad, se constata fehacientemente que la finca
hipotecada se encuentra libre de cualquier condicion, prohibicion de disponer,
plazos, sustituciones, reservas, cargas, gravamenes o limitaciones de cualquier
clase, salvo que unos y otros no afecten a la hipoteca, se pospongan a ella o se
cancelen previamente.

Seguro de Dafios

La obligatoriedad de la contratacion del seguro de dafios sobre la finca hipotecada
por parte del prestatario y la designacion de Santander como beneficiario se recoge
en las escrituras, en la siguiente clausula:

"Seguros, tributos y conservacién de la finca hipotecada.- La parte
prestataria se obliga a asegurar la finca hipotecada contra dafios, incluido
el de incendios, durante toda la duracion de la presente operacion, por
importe minimo igual al valor de Seguro, contenido en el Informe de
Tasacion cuyo certificado se adjunta a la presente escritura. En dicha
poliza de seguro, se designara irrevocablemente al BANCO, para que
durante toda la vigencia de la operacion resulte beneficiario de las
indemnizaciones correspondientes en caso de siniestro™.

Declaraciones y otras garantias dadas al Emisor en relacion con los Activos.

Santander, como titular de los Préstamos de los que derivan los Activos objeto de
cesion al Fondo y como entidad emisora de los Certificados de Transmision de
Hipoteca, declara y garantiza a la Sociedad Gestora, en nombre y representacion
del Fondo y con relacién a la Fecha de Constitucién del Fondo, lo siguiente:
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(@)

(b)

En relacion con Santander:

D)

(2)

3)

(4)

(5)

(6)

Que Santander es una entidad de crédito debidamente constituida de
acuerdo con la legislacion espafiola vigente y se halla inscrita en el
Registro Mercantil de Santander.

Que los drganos sociales de Santander han adoptado validamente
todos los acuerdos sociales necesarios para la cesion al Fondo de los
Activos y para otorgar la Escritura de Constitucion del mismo y los
Contratos.

Que Santander esta facultado para participar en el Mercado
Hipotecario. Asimismo, Santander esta facultado para otorgar todos
los Préstamos cuyos Activos se ceden en virtud de la Escritura de
Constitucion.

Que ni a la fecha del Folleto, ni en ningin momento desde su
constitucion, se ha encontrado Santander en situacion de
insolvencia, concurso, suspension de pagos o quiebra.

Que tiene las cuentas anuales correspondientes a los tres dltimos
ejercicios cerrados (2008, 2009 y 2010) debidamente auditadas y no
presentan  salvedades. Las cuentas anuales auditadas
correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
2008, 2009 y 2010 han sido ya registradas en la CNMV vy
depositadas en el Registro Mercantil.

Que, conforme lo dispuesto en el Real Decreto 771/2011 de 3 de
junio, el Cedente retendra en el Fondo, de manera constante, un
interés econdémico neto significativo, en los términos requeridos por
Banco de Espafia.

En relacion con los Activos:

1)

(2)

3)

(4)

®)

(6)

Que los Activos existen, son validos y ejecutables de acuerdo con la
legislacion aplicable, habiéndose observado en su constitucion todas
las disposiciones legales vigentes.

Que los datos incluidos en la Escritura de Constitucion y en este
Folleto en relacion con los Activos coinciden con los datos enviados
por el Cedente en la fecha de seleccion y cesion de la cartera.

Que desde el momento de su concesion o subrogacion, segln sea el
caso, los Activos han sido y estdn siendo administrados por
Santander de acuerdo con los procedimientos habituales que tiene
establecidos.

Que Santander ha seguido fielmente la politica de concesiéon de
créditos de Santander vigente en cada momento, en la concesion de
todos y cada uno de los Préstamos, si bien el 47,71% del Saldo Vivo
de los Préstamos ha sido concedido recientemente, reflejando el
apartado 2.2.7 del presente Modulo Adicional la politica de
concesion de créditos actual.

Que los Activos derivan de préstamos bilaterales concedidos por
Santander a particulares con domicilio en Espafia, con la finalidad
de financiar la adquisicion de vivienda terminada o la subrogacién
en financiaciones concedidas a promotores para la construccion de
viviendas en Espafia, siendo todos los Deudores personas fisicas.

Que los Préstamos de la cartera no provienen de operaciones de
renegociacion de Préstamos que se encuentren en situacion de
impago.
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(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

(13)

(14)

(15)

(16)
(17)

(18)

(19)

(20)

(21)

(22)

Que los Activos estan denominados y son pagaderos en euros y
estan garantizados mediante hipoteca inmobiliaria.

Que los Activos devengan interés a tipo fijo o a tipo variable
referenciados a algun indice de mercado, sin que, en ningun caso, se
prevea un limite maximo ni minimo en el tipo de interés aplicable.

Que todos los Activos tienen una fecha de vencimiento igual o
anterior a la Fecha de Vencimiento Final, esto es, el 5 de enero de
2051.

Que los Activos han sido originados en el curso ordinario de los
negocios de Santander.

Que Santander ostenta la titularidad de los Activos, libre de cargas o
reclamaciones, no habiendo recibido Santander notificacion de
reclamacion o compensacion alguna con anterioridad a su cesion al
Fondo y no existiendo impedimento alguno para la emision de los
Certificados de Transmisién de Hipoteca.

Que la documentacion en la que se formalizaron los Préstamos
Hipotecarios no incluye impedimentos a la libre transmision de los
Activos al Fondo ni a la cesion de los derechos que le correspondan
a Santander como beneficiario de los contratos de Seguro de Dafios,
y si fuera necesario el consentimiento del Deudor, dicho
consentimiento ha sido obtenido.

Que los pagos del Deudor derivados de los Préstamos no estan
sujetos a deduccion o retencion alguna de indole tributaria.

Que constituye una obligacion valida y vinculante de pago para el
Deudor y es exigible de acuerdo con sus propios términos.

Que el pago de las cuotas de principal e intereses de los Activos se
produce mediante domiciliacion en Santander generada
automaticamente y autorizada por el correspondiente Deudor en el
momento de formalizar la operacion.

Que los Activos se rigen por la ley espafiola.

Que ninguna persona tiene, respecto de los Activos, un derecho
preferente al Fondo.

Ninguno de los Préstamos tendrad pagos pendientes por un plazo
superior a treinta (30) dias.

Que conforme a sus registros internos, ninguno de los Préstamos
corresponde a financiaciones concedidas a promotores inmobiliarios
para la construccion o rehabilitacion de viviendas y/o inmuebles
comerciales o industriales destinados a la venta.

Que no tiene conocimiento de que ninguno de los Deudores sea
titular de ningin derecho de crédito frente a Santander que le
confiera el derecho a ejercitar la compensacion frente al mismo y
gue pudiera afectar negativamente a los Activos.

Que, en la Fecha de Constitucion, no ha recibido ninguna
notificaciéon de amortizacion anticipada total o parcial de los
Préstamos.

Que cada uno de los Préstamos esta garantizado por hipoteca
inmobiliaria de primer rango o, en su caso, de rango posterior (i
bien este Ultimo supuesto estd referido a hipotecas previas con
deuda cancelada econémicamente y cuyo tramite de cancelacion
registral esta pendiente), sin que los inmuebles hipotecados se
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(23)

(24)

(25)

(26)

(27)

(28)

(29)

(30)

(31)

(32)

(33)

(34)

encuentren afectos a prohibiciones de disponer, condiciones
resolutorias o cualquier otra limitacion de dominio.

Que el LTV de los Préstamos en la Fecha de Constitucion se
encuentra por debajo del cien por cien (100%) del valor de tasacion
de las fincas hipotecadas en garantia de los correspondientes
Préstamos subyacentes.

Que todos los Préstamos Hipotecarios estan formalizados en
escritura publica y todas las hipotecas se encuentran debidamente
constituidas e inscritas en los correspondientes Registros de la
Propiedad. La inscripcion de las fincas hipotecadas esta vigente y
sin contradiccion alguna.

Que los Préstamos Hipotecarios no estan instrumentados en titulos
valores, ya sean nominativos, a la orden o al portador.

Que los Préstamos Hipotecarios no estan afectos a emision alguna
de bonos hipotecarios o participaciones hipotecarias.

Que los inmuebles hipotecados en virtud de los Préstamos
Hipotecarios no se hallan incursos en la situacion de bienes
excluidos para ser admitidos en garantia (por encontrarse fuera de
ordenacion urbana) conforme al articulo 11.1 del 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 otras normas del sistema hipotecario y
financiero.

Que los Préstamos Hipotecarios no se encuentran entre los créditos
excluidos del articulo 12.2 del Real Decreto 716/2009.

Que las copias de todas las escrituras de hipoteca a que se refieren
los Préstamos Hipotecarios estan debidamente depositadas en los
archivos de Santander, adecuados al efecto, a disposicion de la
Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo y todos
los Préstamos Hipotecarios estan claramente identificados, tanto en
soporte informatico como por sus escrituras.

Que no tiene conocimiento de la existencia de litigios de cualquier
tipo en relacion con los Préstamos Hipotecarios que puedan
perjudicar la validez de los mismos o que puedan dar lugar a la
aplicacion del articulo 1.535 del Codigo Civil, o de la existencia de
circunstancias que puedan dar lugar a la ineficacia del contrato de
adquisicion del inmueble hipotecado en garantia de los Préstamos
Hipotecarios.

Que no tiene conocimiento de la existencia de ninguna circunstancia
que impida la ejecucion de la garantia hipotecaria.

Que todos los inmuebles han sido objeto de tasacion por entidades
debidamente facultadas al efecto y aprobadas por Santander,
estando acreditada dicha tasacion mediante la correspondiente
certificacion. Las tasaciones efectuadas cumplen todos los requisitos
establecidos en la legislacion sobre el mercado hipotecario.

Que Santander no tiene conocimiento de que se haya producido el
desmerecimiento de la tasacién de ninguna finca hipotecada en méas
de un veinte por ciento (20%).

Que las viviendas hipotecadas se encuentran construidas vy
terminadas y que pertenecen en pleno dominio y en su totalidad al
respectivo hipotecante (persona fisica), no teniendo conocimiento
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Santander de la existencia de litigios sobre la titularidad de dichos
inmuebles que puedan perjudicar a las hipotecas.

(35) Que la direccion y/o el nimero de finca registral de cada propiedad
hipotecada correspondiente a cada Préstamo Hipotecario que figura
en la base de datos de Santander coincide con la que consta en la
Escritura Publica.

(36) Que los Deudores de los Préstamos que sean empleados del
Santander en el momento en el que cese su relacién laboral con el
mismo, pasaran de tener un tipo medio de interés actual (Euribor a
(1) afio menos 0,35%) a tener un tipo de mercado similar al resto de
los clientes, en funcién del momento en que se produzca el cese y
gue se renegociara en cada caso particular.

(c) En relacion con los Certificados de Transmisiéon de Hipoteca:

(1) Que los Certificados de Transmision de Hipoteca se emiten de
acuerdo con lo establecido en la (i) Ley 2/1981, (ii) el Real Decreto
716/2009, (iii) el Real Decreto 1289/1991, (iv) la Disposicion
Adicional Quinta de la Ley 3/1994, de 14 de abril, segun redaccion
dada por la Ley 41/2007, en cuya virtud se aplica a los Certificados
de Transmision de Hipoteca la legislacion vigente aplicable a las
participaciones hipotecarias, en todo lo que sea de aplicacion, (v) en
la Ley 41/2007 y (vi) deméas normativa aplicable.

(2) Que los Certificados de Transmision de Hipoteca se emiten por el
mismo plazo que resta hasta el vencimiento y por el mismo tipo de
interés de cada uno de los Préstamos Hipotecarios que
correspondan.

(3) Que en la Fecha de Constitucidn, el principal pendiente de cada uno
de los Préstamos Hipotecarios es equivalente a la cifra de capital del
Certificado de Transmision de Hipoteca a que corresponda.

(4) Que el respectivo Organo social de Santander ha adoptado
validamente todos los acuerdos necesarios para la emision de los
Certificados de Transmision de Hipoteca.

(5) Que la Sociedad Gestora ha obtenido de Santander, como Cedente
de los Activos, las declaraciones y garantias sobre las
caracteristicas, tanto de los Préstamos y los Certificados de
Transmision de Hipoteca como del mismo Cedente, que se
describen en el presente apartado y que se ratificaran en la Escritura
de Constitucion.

2.2.9 Sustitucién de los Activos.

En el supuesto de amortizacion anticipada de los Activos por reembolso anticipado
del capital del Préstamo correspondiente, no tendra lugar sustitucion alguna de los
mismos.

En el caso de que alguno de los Activos estuviese afectado por un vicio oculto por
no ajustarse en la Fecha de Constitucion del Fondo a los requisitos que tales
Activos deben reunir para ser susceptibles de ser cedidos al Fondo y a las
declaraciones realizadas a tal efecto por el Cedente a la Sociedad Gestora
reproducidas en el apartado 2.2.8 del presente Mddulo Adicional, 0 no reunir en
esa fecha las caracteristicas comunicadas por Santander a la Sociedad Gestora, la
parte que tuviere conocimiento de dicha circunstancia, sea el Cedente o la
Sociedad Gestora, lo notificara por escrito a la otra, debiendo ambas partes, dentro
de los diez (10) Dias Habiles siguientes, proceder a la subsanacion de dicho vicio
oculto o, si dicho vicio oculto no fuera susceptible de subsanacion, a la sustitucion
del Activo afectado por otro u otros con saldo vivo total igual o ligeramente
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inferior al del Activo sustituido y que deberdn cumplir con las declaraciones del
Cedente a la Sociedad Gestora reproducidas en el apartado 2.2.8 anterior y ser
homogéneos en plazo residual, tipo de interés y valor de principal pendiente de
reembolso, rango de las hipotecas, relacion entre el principal pendiente de
reembolso y el valor de tasacién de la propiedad o propiedades hipotecadas, y
calidad de la garantia de forma que el equilibrio financiero del Fondo y la
calificacién de los Bonos no se vean afectados por la sustitucién. EI Cedente
comunicara a la Sociedad Gestora las caracteristicas de los Préstamos Hipotecarios
gue propone ceder en sustitucion.

La sustitucion se llevard a cabo mediante la cancelacion del Certificado de
Transmision de Hipoteca afectado y la emision y suscripcion por el Fondo del
Certificado de Transmision de Hipoteca que vaya a sustituirlo (con emisién por el
Cedente de un nuevo titulo maltiple que recoja, segun sea el caso, el nimero de
Certificados de Transmision de Hipoteca que existan en esa fecha y que seré
canjeado por el entregado en la Fecha de Constitucion o en la anterior fecha de
sustitucion). Dicha emision de Certificados de Transmision de Hipoteca por el
Cedente y sustitucion por parte de la Sociedad Gestora en representacion del
Fondo, se efectuara mediante el otorgamiento de la correspondiente acta notarial
gue recogera los datos relativos tanto al Certificado de Transmision de Hipoteca a
sustituir y al Préstamo Hipotecario subyacente al mismo, como al nuevo
Certificado de Transmision de Hipoteca emitido, con los datos del Préstamo
Hipotecario, asi como el motivo de la sustitucién y las variables que determinan el
caracter homogéneo de ambos Certificados de Transmision de Hipoteca, segun lo
descrito anteriormente, copia de la cual se entregard a la CNMV, a lberclear y a
AIAF, comunicandose igualmente a las Agencias de Calificacion.

Santander debera reembolsar al Fondo cualesquiera cantidades impagadas relativas
al Activo sustituido mediante su abono en la Cuenta de Tesoreria. Asimismo, en el
caso de que el Saldo Vivo del Activo sustituto sea ligeramente inferior al del
Activo sustituido, Santander debera reembolsar al Fondo la diferencia, tomando en
cuenta el valor nominal, los intereses devengados y no pagados correspondientes
asi como cualesquiera cantidades impagadas relativas a dicho Activo, mediante su
abono en la Cuenta de Tesoreria en la fecha correspondiente.

En particular, la modificacion por el Cedente, durante la vigencia de los
Préstamos, de las condiciones de éstos sin sujecion a los limites establecidos en la
legislacion especial aplicable y a los términos pactados entre el Fondo y el
Cedente en la Escritura de Constitucién del Fondo y en el presente Folleto, en el
apartado 3.7.1 del Mo6dulo Adicional, y, por tanto, absolutamente excepcional,
supondria un incumplimiento por parte del Cedente de sus obligaciones que no
debe ser soportado por el Fondo. Ante dicho incumplimiento, el Fondo, a través de
la Sociedad Gestora, podra (i) exigir la correspondiente indemnizacién por dafios y
perjuicios e (ii) instar la sustitucion o reembolso de los Activos afectados, de
conformidad con lo dispuesto en el presente apartado, no suponiendo ello que el
Cedente garantice el buen fin de la operacion, sino la necesaria reparacion de los
efectos producidos por el incumplimiento de sus obligaciones, de conformidad con
el articulo 1.124 del Codigo Civil. La Sociedad Gestora comunicara de forma
inmediata a la CNMV las sustituciones o amortizaciones de Activos que se
realicen como consecuencia del incumplimiento por parte del Cedente. Los gastos
que las actuaciones para remediar el incumplimiento del Cedente originen deben
ser soportados por éste, sin poder repercutirse al Fondo.

En el caso de que la sustitucion referida no pueda tener lugar o no se lleve a cabo
dentro del plazo de diez (10) Dias Habiles, la Sociedad Gestora amortizara
anticipadamente el Certificado de Transmision de Hipoteca afectado por el vicio
oculto, debiendo Santander en tal caso reembolsar al Fondo el Saldo Vivo del
mismo, junto con los intereses devengados y no vencidos correspondientes, asi
como cualesquiera cantidades impagadas relativas a dicho Activo, mediante su
abono en la Cuenta de Tesoreria.
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2.3

2.2.10

2211

2.2.12

2.2.13

2.2.14

2.2.15

2.2.16

Las resoluciones de los Activos afectados serdn comunicadas a la CNMV vy a las
Agencias de Calificacion.

Polizas de seguros relevantes relativas a los Préstamos.

Los activos sobre los que se han constituido las hipotecas en garantia de los
Préstamos Hipotecarios han sido asegurados, en su caso, de conformidad con lo
dispuesto en la Orden ECO/805/2003.

Inicialmente, los contratos de Seguro de Dafios son contratados con Santander,
teniendo los Deudores con posterioridad la facultad de trasladarlos a otra
compafiia aseguradora de su eleccion, de manera que la finca hipotecada quede
asegurada en todo momento.

No se incluyen datos sobre concentracion de las compafiias aseguradoras porque la
situacion actual de las pélizas de seguro contratadas por los Deudores y sus datos
no se encuentra soportada o actualizada en los registros informaticos de Santander.
No obstante, podria haber concentracion en las compafiias aseguradoras
pertenecientes a Santander ya que inicialmente, los contratos de Seguro de Dafios
son contratados con Santander.

Informacion relativa a los Deudores en los casos en que los Activos
comprendan obligaciones de cinco (5) o menos Deudores que sean personas
juridicas, o si un Deudor representa el veinte por ciento (20%) o mas de los
Activos, o si un Deudor supone una parte sustancial de los Activos.

No aplicable.

Detalle de la relacion si es importante para la emision entre el emisor, el
garante y el Deudor.

No existen relaciones importantes a efectos de la emision de Bonos entre el Fondo,
el Cedente, la Sociedad Gestora y demas intervinientes en la operacion distintas de
las recogidas en los apartados 5.2 y 7 del Documento de Registro y 3.2 del
presente Modulo Adicional.

Si los Activos comprenden valores de renta fija, descripcion de las condiciones
principales.

No aplicable.

Si los Activos comprenden valores de renta variable, descripcion de las
condiciones principales.

No aplicable.

Si los Activos comprenden valores de renta variable que no se negocian en un
mercado regulado o equivalente en el caso de que representen mas del diez
(10) por ciento de los Activos, descripcion de las condiciones principales.

No aplicable.

Informes de valoracion de propiedad y los flujos de tesoreria/ingresos en los
casos de que una parte importante de los Activos esté asegurado por
inmuebles.

Los valores de tasacion de los inmuebles en garantia de los Préstamos
Hipotecarios corresponden a las tasaciones efectuadas por las entidades tasadoras
al efecto de la concesion y formalizacién de los Préstamos Hipotecarios.

Activos activamente gestionados que respalden la emision.
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2.4

No aplicable.

Declaracion en el caso en que el emisor se proponga emitir nuevos valores
respaldados por los mismos Activos y descripcion de como se informara a los
tenedores de esa clase.

No aplicable.

ESTRUCTURA Y TESORERIA

Descripcion de la estructura de la operacion.

A través de la presente operacion de titulizacion, Santander transferira al Fondo los
Activos. El Fondo adquirira los Activos y emitira los Bonos. Esta operacion se formalizara
a través de la Escritura de Constitucién que serd otorgada por la Sociedad Gestora, en
nombre y por cuenta del Fondo y por Santander. De este modo, a través de la Escritura de
Constitucion del Fondo tendré lugar:

a) la cesion al Fondo de los Activos;

b) la emision de los Certificados de Transmision de Hipoteca por Santander y la
suscripcion de los mismos por el Fondo; y

c) la emision de veintidn mil quinientos noventa y siete (21.597) Bonos, distribuidos
en las tres (3) Series A, By C de Bonos.

Una copia de la Escritura de Constitucion serd remitida a la CNMV e lberclear con
caracter previo a la Fecha de Suscripcion de los Bonos.

En otro orden de cosas, y con el fin de consolidar su estructura financiera y procurar la
mayor cobertura posible para los riesgos inherentes a la emision, la Sociedad Gestora, en
representacion del Fondo, procederd a formalizar, entre otros, los contratos que se
establecen a continuacion, pudiendo, al objeto de dar cumplimiento a la operativa del
Fondo en los términos previstos en la normativa vigente en cada momento, prorrogar o
modificar tales contratos, sustituir a cada uno de los prestadores de los servicios al Fondo
en virtud de los mismos e incluso, caso de ser necesario, celebrar contratos adicionales,
previa notificacion a la CNMV vy en su caso obteniendo la correspondiente autorizacion,
siempre que no se perjudique con ello los derechos de los tenedores de los Bonos v, en
particular, siempre que no suponga una rebaja en su calificacion.

La Sociedad Gestora formalizara con Santander, entre otros, los siguientes contratos:

e Contrato de Préstamo Subordinado, que sera destinado a financiar los gastos de
constitucion del Fondo y emision de los Bonos, incluyendo la financiacion parcial
de la adquisicién de los Activos, esto Gltimo, en la parte en que la compra de
Activos pudiera ser ligeramente superior a MIL OCHOCIENTOS MILLONES
DE EUROS (1.800.000.000 €);

e Contrato de Swap, conforme al modelo ISDA 1992;

e Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado, en virtud del cual Santander
garantizara una rentabilidad variable a las cantidades depositadas por el Fondo a
través de su Sociedad Gestora en la Cuenta de Tesoreria.

Ademas, el Fondo de Reserva se dotara con cargo a los fondos obtenidos de la suscripcion
y desembolso de los Bonos de la Serie C, segln se detalla en el apartado 3.4.2.2 del
presente Modulo Adicional.

La descripcion de los contratos incluida en el presente apartado y en los apartados 4.1.b) y
5.2 de la Nota de Valores y 3.4.3, 3.4.4 y 3.4.7 de este M6dulo Adicional refleja fielmente
la informacion mas relevante contenida en dichos contratos, no omitiéndose ningin dato o
informacién que pueda resultar relevante para el inversor.
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A continuacion se incluye un diagrama explicativo de la operacion:

FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS SANTANDER HIPOTECARIO 7

Deud
(P‘ZL:SS;ZSS Santander de
Fisicas) Titulizacion SGFT, S.A.

A

Principal e intereses

Fondo de Reserva

|

Bonos Serie C

\ 4

Bonos Serie B

¢ Precio de Comera
Banco Santander F.T.A. SANTANDER Desembolso

(Cedente) > HIPOTECARIO 7 <«

Derechos de Crédito

A Bonos Serie A

Préstamo Subordinado

S Banco Santander
(gastos inciales)

A\ 4

Swap

Balance inicial del Fondo
El balance del Fondo al cierre de la Fecha de Desembolso sera el siguiente:

ACTIVO \ PASIVO
INMOVILIZADO 1.800.600.000 € | EMISION DE BONOS 2.159.700.000 €
CTH's 1.800.000.000 € | Bonos Serie A 1.440.000.000 €
Gastos de Constitucion y Emision 600.000 € | Bonos Serie B 360.000.000 €
Bonos Serie C 359.700.000 €
ACTIVO CIRCULANTE 359.700.000 €
Fondo de Reserva 359.700.000 €
OTRAS DEUDAS A L/P
Préstamo Subordinado G. Iniciales 600.000 €
Total Activo | 2.159.700.000 | Total Pasivo | 2.159.700.000
3.2 Descripcién de las entidades que participan en la emision y descripcién de las
funciones que debe ejercer.
La descripcion de las entidades que participan en la emisién y las funciones que
desemperfian se encuentra recogida en el apartado 5.2 del Documento de Registro y 3.1 de
la Nota de Valores.
3.3 Descripcion del método y de la fecha de venta, transferencia, novacion o asignacion

de los Activos.

Santander cedera al Fondo en la Fecha de Constitucion los Activos cuyo principal total
sera igual o ligeramente superior a MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE EUROS
(1.800.000.000 €).
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3.3.2

Cesion de los Activos.

La cesidn de los Activos derivados de Préstamos Hipotecarios se llevara a cabo en
virtud de la Escritura de Constitucion, que contendra los términos necesarios para
la emision por Santander de Certificados de Transmision de Hipoteca, de acuerdo
con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Quinta de la Ley 3/1994, segun
redaccion dada por la Ley 41/2007, en cuya virtud se aplica a la emision de CTH
la legislacion vigente aplicable a las participaciones hipotecarias, en todo lo que
sea de aplicacion, para su suscripcion por la Sociedad Gestora, en representacion
del Fondo, la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado
Hipotecario; el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril; y demas regulacion vigente
en cada momento aplicable a la transmisibilidad y adquisicion de titulos del
mercado hipotecario.

Dicha cesion sera plena e incondicional y se realizara por la totalidad del plazo
remanente hasta el total vencimiento de los Activos, objeto de la cesion, desde el
momento del otorgamiento de la Escritura de Constitucion.

Emision, representacion, transmisibilidad y registro de los Certificados de
Transmision de Hipoteca.

La emision de los Certificados de Transmision de Hipoteca por el Cedente se
llevara a cabo en la Escritura de Constitucion y se regira por las siguientes reglas:

(i)  Cada Certificado de Transmisién de Hipoteca representara una participacion
del cien por cien (100%) del principal pendiente de vencimiento de los
Activos derivados de Préstamos Hipotecarios a los que correspondan.

(i)  Los Certificados de Transmision de Hipoteca se representaran mediante un
titulo nominativo multiple, que contendrd las menciones minimas que se
recogen en el articulo 29 del Real Decreto 716/2009.

Tanto para los supuestos de tener que efectuar la sustitucion de algin
Certificado de Transmision de Hipoteca, como para el caso de que se
proceda por la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo
0 por Santander, a la ejecucién de un Préstamo Hipotecario sobre el que se
haya emitido un determinado Certificado de Transmision de Hipoteca, asi
como si procediéndose a la Liquidacion Anticipada del Fondo, en los
supuestos y condiciones previstos en el apartado 4.4.3) del Documento de
Registro, haya de tener lugar la venta de los citados Certificados de
Transmision de Hipoteca, el Cedente se compromete a fraccionar, en su
caso, cualquier titulo maltiple en tantos titulos individuales o globales como
fueren necesarios, a sustituirlo o canjearlo para la consecucion de las
anteriores finalidades.

(iii) Tal y como establece el Real Decreto 716/2009, los Certificados de
Transmision de Hipoteca seran transmisibles mediante declaracion escrita
en el mismo titulo y, en general, por cualquiera de los medios admitidos en
Derecho. La transmision del Certificado de Transmision de Hipoteca y el
domicilio del nuevo titular deberdn identificarse por el adquirente al
Cedente.

El transmitente no respondera de la solvencia del Cedente ni de la del
Deudor del Préstamo Hipotecario, asi como tampoco de la suficiencia de la
hipoteca que garantice.

(iv) El Cedente, en cuanto emisor de los Certificados de Transmision de
Hipoteca, llevara un libro especial en el que anotara los Certificados de
Transmision de Hipoteca emitidos sobre cada Préstamo Hipotecario, asi
como las transferencias de los mismos que se le notifiquen. En el propio
libro anotara los cambios de domicilio que le hayan sido notificados por los
titulares de los Certificados de Transmision de Hipoteca.

-74 -



3.3.3

3.34

En dicho libro constaran ademas los siguientes datos:

o Fecha de apertura y vencimiento del Préstamo Hipotecario, importe
inicial del mismo y forma de liquidacion; y

o Datos registrales de la hipoteca.

(v)  Dado el caracter de inversor cualificado del Fondo y la suscripcion por éste
de los Certificados de Transmision de Hipoteca, a los efectos del parrafo
segundo del articulo 29.1 del Real Decreto 716/2009, la emisién de los
Certificados de Transmision de Hipoteca no sera objeto de nota marginal en
cada inscripcion de la hipoteca correspondiente a cada uno de los Préstamos
Hipotecarios en el Registro de la Propiedad.

Precio de venta o cesion de los Activos.

El precio de venta o cesion de los Activos sera a la par, es decir, el Saldo Vivo de
los Activos agrupados en el Fondo en la Fecha de Constitucion.

El Cedente no percibira intereses por el aplazamiento del pago del precio de venta
desde la Fecha de Constitucion hasta la Fecha de Desembolso.

En caso de que fuera resuelta la constitucién del Fondo y, consecuentemente, la
cesion de los Activos conforme a lo previsto en el apartado 4.4.3 del Documento
de Registro, (i) se extinguira la obligacién de pago del precio total por parte del
Fondo por la adquisicién o cesion de los Activos, (ii) la Sociedad Gestora estard
obligada a restituir a Santander en cualesquiera derechos que se hubieran
devengado a favor del Fondo por la cesién de los Activos y (iii) se cancelaran los
Certificados de Transmision de Hipoteca.

Descripcion de derechos que, a favor de su titular, confieren los Activos sobre
los Préstamos que los respaldan.

El Fondo, en cuanto titular de los Activos, ostentard los derechos reconocidos al
cesionario en el articulo 1.528 del Codigo Civil.

En concreto, los Activos confieren los siguientes derechos:

a) la totalidad de las cantidades que se devenguen por la amortizacion del
capital o principal de los Activos;

b) la totalidad de las cantidades que se devenguen por los intereses ordinarios
de los Activos;

C) la totalidad de las cantidades que se devenguen por los intereses de demora
de los Activos;

d) cualesquiera cantidades o activos percibidos por ejecucion judicial o
notarial de la garantia, por la enajenacion o explotacion de los inmuebles
adjudicados al Fondo en ejecucién de las hipotecas, o en administracion y
posesion interina de la finca (en proceso de ejecucion) hasta el importe de
las cantidades adeudadas por el Deudor respectivo, adquisicion al precio
de remate o importe determinado por resolucion judicial; y

e) todos los posibles derechos o indemnizaciones que pudieran resultar a
favor de Santander, incluyendo, aunque no limitativamente, las derivadas
de los contratos de seguros (cuando los haya) cedidos por Santander al
Fondo y los derivados de cualquier derecho accesorio a los Activos.

La cesion de los Activos comprenderd la totalidad del Saldo Vivo de los Activos,
es decir, las cantidades devengadas de principal y no ingresadas al Fondo junto
con las cantidades aiin no devengadas de principal y pendientes de vencimiento de
los Activos, asi como las cantidades vencidas y no cobradas de principal.
Asimismo, la cesion de los Activos comprenderd los intereses ordinarios y de
demora que han sido devengados desde la Fecha de Constitucion del Fondo.
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Las comisiones derivadas de los Activos cedidos no son objeto de cesién al Fondo.

Todos los derechos anteriormente mencionados se devengaran a favor del Fondo a
partir de la Fecha de Constitucion.

Los derechos del Fondo resultantes de los Activos estan vinculados a los pagos
realizados por los Deudores contra los Préstamos y, por tanto, gquedan
directamente afectados por la evolucion, retrasos, anticipos o cualquier otra
incidencia de los mismos.

3.4 Explicacion del flujo de fondos, incluyendo:

34.1

3.4.2

Cbémo los flujos de los Activos servirdn para cumplir las obligaciones del
emisor con los tenedores de los valores.

Las cantidades percibidas por el Fondo derivadas de los Activos seran ingresados
por el Administrador en la Cuenta de Tesoreria inmediatamente y, en todo caso,
antes de las cuarenta y ocho (48) horas siguientes al dia en que han sido recibidos.
Por tanto, el Fondo estara recibiendo practicamente ingresos diarios en la Cuenta
de Tesoreria.

El tipo de interés medio ponderado de los préstamos seleccionados a 15 de junio
de 2011, segln se detalla en el apartado 2.2.2.d) anterior es el dos coma diecisiete
por ciento (2,17%), siendo inferior al dos coma trescientos cuarenta y uno por
ciento (2,341%) que es el tipo nominal medio ponderado de los Bonos gue se han
asumido hipotéticamente. No obstante, el Contrato de Swap mitiga el riesgo de
tipo de interés que sufre el Fondo por el hecho de tener los Préstamos intereses
fijos y variables con distintos indices de referencia y diferentes periodos de
revision y de liquidacion a los tipos de interés de los Bonos, referenciados éstos a
Euribor a tres meses y con periodos de liquidacion y devengo trimestrales, asi
como el riesgo que se deriva de posibles renegociaciones del tipo de interés de los
Préstamos que puede resultar incluso a su novacion a un tipo de interés fijo.

Trimestralmente, en cada Fecha de Pago, se procedera al pago a los tenedores de
los Bonos de los intereses devengados y al reembolso de principal de los Bonos de
cada una de las Series conforme a las condiciones establecidas para cada una de
ellas y al Orden de Prelacién de Pagos que se recoge en el apartado 3.4.6.(b) del
presente Modulo Adicional.

Informacion sobre las mejoras de crédito.
3.4.2.1 Descripcién de las mejoras de crédito.

Con el fin de consolidar la estructura financiera del Fondo, de aumentar
la seguridad o regularidad en el pago de los Bonos, de cubrir los desfases
temporales entre el calendario de los flujos de principal e intereses de los
Préstamos y los Bonos, o, en general, transformar las caracteristicas
financieras de los Bonos emitidos, asi como complementar la
administracion del Fondo, la Sociedad Gestora, en representacion del
Fondo, procedera en el acto de otorgamiento de la Escritura de
Constitucion, a formalizar los contratos y operaciones que se resefian a
continuacion, de conformidad con la normativa aplicable.

Las operaciones de mejora de crédito que incorpora la estructura del
Fondo son las siguientes:

a) Fondo de Reserva:

Mitiga el riesgo de crédito por la morosidad e impago de los Préstamos.
El Fondo de Reserva se detalla més adelante, en el apartado 3.4.2.2 del
presente Modulo Adicional.

b) Contrato de Swap:
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Mitiga el riesgo de tipo de interés que tiene lugar por la existencia de
diferentes tipos de interés entre los Activos y los Bonos.

c) Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado:

La Cuenta de Tesoreria se encuentra remunerada a tipos pactados de
forma que se garantice un rendimiento minimo de los saldos habidos en
la Cuenta de Tesoreria.

d) La subordinacion y postergacion en el pago de principal e
intereses entre las distintas Series de Bonos:

La amortizacién de todas las Series sera secuencial, de manera que la
amortizacion de una Serie no comenzaré hasta que no se haya amortizado
totalmente la anterior.

3.4.2.2 El Fondo de Reserva.
Q) Nivel Requerido:

a) El Fondo de Reserva estard& dotado inicialmente con
TRESCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTOS MIL EUROS (359.700.000 €), equivalente al
diecinueve coma noventa y ocho por ciento (19,98%) del importe
inicial de los Bonos de las Series Ay B.

b) El Nivel Requerido del Fondo de Reserva en cada momento se
detalla a continuacion:

(i) EI Fondo de Reserva no podra disminuir durante los tres (3)
primeros afios, permaneciendo fijo en su importe inicial;

(if) Una vez el Fondo de Reserva alcance el treinta y nueve coma
noventa y seis por ciento (39,96%) del Saldo de Principal
Pendiente de Pago de los Bonos de las Series A y B, podra
decrecer trimestralmente en cada Fecha de Pago,
manteniéndose en dicho porcentaje hasta que el Fondo de
Reserva alcance un nivel minimo igual al nueve como
noventa y nueve por ciento (9,99%) del importe inicial del
Fondo de Reserva, es decir, un Nivel Minimo del Fondo de
Reserva igual a TREINTA Y CINCO MILLONES
NOVECIENTOS VEINTIOCHO MIL TREINTA Y SEIS
EUROS (35.928.036 €);

No se podrd reducir el Nivel Requerido del Fondo de
Reserva si concurre alguna de las siguientes circunstancias:

e Si el Fondo de Reserva ha sido utilizado en alguna
Fecha de Pago anterior y, como consecuencia de ello, se
encuentre en un nivel menor al Nivel Requerido;

e Si el Saldo Vivo de Préstamos Morosos sobre el Saldo
Vivo de los Activos No Fallidos es superior al uno por
ciento (1%).

(i)  Destino:
El Fondo de Reserva se aplicard, en cada Fecha de Pago, al
cumplimiento de las obligaciones de pago contenidas en el Orden
de Prelacion de Pagos contenido en el apartado 3.4.6.(b) siguiente

0, llegado el caso, en el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion previsto en el apartado 3.4.6.(d) siguiente.

(ili)  Rentabilidad:
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3.4.3

El importe de dicho Fondo de Reserva sera abonado en la Cuenta
de Tesoreria en la Fecha de Desembolso, siendo objeto del
Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado a celebrar con
Santander en los términos descritos en el apartado 3.4.4. del
presente Modulo Adicional

Detalles de cualquier financiacién de deuda subordinada.

Contrato de Préstamo Subordinado.

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, celebrara con
Santander el Contrato de Préstamo Subordinado, de caracter mercantil por importe
total de SEISCIENTOS MIL EURQS (600.000 €) que sera destinado a financiar
los gastos de constitucion del Fondo y emision de los Bonos y a financiar
parcialmente la adquisicién de los Activos.

El importe del Préstamo Subordinado se desembolsara en la Cuenta de Tesoreria
en la Fecha de Desembolso.

El Préstamo Subordinado devengara un interés nominal anual, determinado
trimestralmente para cada Periodo de Devengo de Intereses, que seréa el que resulte
de sumar: (i) el Tipo de Interés de Referencia determinado para los Bonos, v (ii)
un margen del cero coma sesenta y cinco por ciento (0,65%). Los intereses del
Préstamo Subordinado se abonaran unicamente si el Fondo dispusiese de Fondos
Disponibles suficientes de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto en
el apartado 3.4.6.(b) del presente M6dulo Adicional o, llegado el caso, en el Orden
de Prelacion de Pagos de Liguidacion previsto en el apartado 3.4.6.(d) del presente
Modulo Adicional. Los intereses devengados, que deberan abonarse en una Fecha
de Pago determinada se calcularan tomando como base: (i) los dias efectivos
existentes en cada Periodo de Devengo de Intereses y (ii) un afio compuesto por
trescientos sesenta (360) dias.

Los intereses devengados y no pagados en una Fecha de Pago, se acumularan
devengando un interés al mismo tipo que el interés nominal del Préstamo
Subordinado y se abonardn, siempre que el Fondo disponga de Fondos
Disponibles suficientes y de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto
en el apartado 3.4.6.(b) de este Modulo Adicional, en la Fecha de Pago
inmediatamente posterior 0, en su caso, en la fecha en que tenga lugar la
aplicacién del Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacién previsto en el apartado
3.4.6.(d) del presente Médulo Adicional.

El Préstamo Subordinado se ir4 amortizando de forma lineal trimestralmente,
durante los tres (3) primeros afios desde la constitucion del Fondo y la emision de
los Bonos, salvo el exceso de fondos destinado a cubrir los gastos de constitucion
del Fondo y emision de Bonos que se amortizard anticipadamente en la primera
Fecha de Pago y todo ello siempre y cuando el Fondo disponga de Fondos
Disponibles suficientes, de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto
en el apartado 3.4.6.(b) del presente Mddulo Adicional.

Este préstamo, por su caracter subordinado, estara postergado en rango respecto a
los demés acreedores del Fondo en los términos previstos en el apartado 3.4.6.(b)
del presente Modulo Adicional o, llegado el caso, en el Orden de Prelacion de
Pagos de Liquidacion previsto en el apartado 3.4.6.(d) del presente Mddulo
Adicional, incluidos, pero no solo, los tenedores de los Bonos.

Si, antes de la Fecha de Suscripcion, las Agencias de Calificacién no confirmaran
como finales cualesquiera de las calificaciones provisionales asignadas, esta
circunstancia daria lugar a la resolucion del Contrato de Préstamo Subordinado
salvo en lo que se refiere a los gastos iniciales de constitucion del Fondo y
emision de los Bonos.

-78 -



3.4.4

Indicacion de cualquier pardmetro de inversion para la inversion de
excedentes temporales de liquidez y descripcion de las partes responsables de
tal inversion.

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, y Santander
celebraran el Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado en virtud del cual
Santander garantizara una rentabilidad a las cantidades depositadas por el Fondo a
través de su Sociedad Gestora en la Cuenta de Tesoreria. En concreto, el Contrato
de Reinversién a Tipo Garantizado determinard que las cantidades que reciba el
Fondo en concepto de:

(i)  principal e intereses de los Activos;

(i)  cualesquiera otras cantidades que sean recibidas en concepto distinto de
pago de principal o intereses ordinarios y de demora de los Activos y
cualesquiera otras cantidades que correspondan de los Activos, asi como la
enajenacion o explotacion de los inmuebles o bienes adjudicados o en
administracion y posesion interina en proceso de ejecucion, asi como todos
los posibles derechos e indemnizaciones y, en su caso, las derivados de los
contratos de Seguro de Darfios sobre los inmuebles hipotecados cuando los
haya;

(iii)  las cantidades gue en cada momento constituyan el Fondo de Reserva;

(iv) las cantidades que, en su caso, sean abonadas al Fondo y se deriven del
Contrato de Swap; y

(v) las cantidades a que asciendan los rendimientos obtenidos por el saldo de la
Cuenta de Tesoreria,

seran depositadas en la Cuenta de Tesoreria.

En la Cuenta de Tesoreria se centralizaran todos los cobros y los pagos durante
toda la vida del Fondo.

En la Fecha de Desembolso, la Cuenta de Tesoreria recibird el importe efectivo
por el desembolso de la suscripcion de la emision de Bonos y el importe inicial del
Préstamo Subordinado y pagara el precio de adquisicion de los Activos cedidos
por Santander por su importe inicial y los gastos de constitucién y emision del
Fondo.

Santander garantiza al Fondo, a través de su Sociedad Gestora, para cada periodo
de liquidacién, una rentabilidad anual variable trimestralmente, con liquidacion
mensual y calculo diario de intereses por las cantidades depositadas en la Cuenta
de Tesoreria, igual al Tipo de Interés de Referencia de los Bonos que esté vigente
el tltimo dia de cada periodo de liquidacion.

El célculo de la rentabilidad del saldo de la Cuenta de Tesoreria se llevara a cabo
tomando los dias efectivos entre dos fechas de liquidacién de la Cuenta de
Tesoreria (esto es, el periodo de liquidacion de la Cuenta de Tesoreria) y como
base, un afio compuesto por trescientos sesenta y cinco (365) dias. La liquidacion
de intereses serd mensual, los dias cinco (5) de cada mes o, en caso de no ser
alguna de estas fechas un Dia Habil, el Dia Habil inmediatamente posterior.

Santander no efectuara retencién alguna en la liquidacion de intereses de la Cuenta
de Tesoreria tal y como establece el articulo 59, apartado k del Real Decreto
1777/2004. En el supuesto de que Santander efectuara retenciones indebidas, éste
se compromete a ingresar inmediatamente al Fondo las mismas cantidades que
corresponderian al Fondo si no se hubieran practicado tales retenciones.

Descenso de la calificacion crediticia
Criterios de Moody’s:

En el supuesto de que la deuda no subordinada y no garantizada del tenedor de la
Cuenta de Tesoreria experimentara, en cualquier momento de la vida de los Bonos,
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un descenso en su calificacion situandose por debajo de P-1, para su riesgo a corto
plazo, en el caso de Moody’s, u otra equivalente reconocida expresamente por
Moody’s, la Sociedad Gestora deberd llevar a cabo en un plazo méximo de treinta
(30) Dias Habiles, a contar desde el momento que tenga lugar tal situacion, previa
comunicacién a las Agencias de Calificacién, alguna de las opciones descritas a
continuacion y que permitan mantener un adecuado nivel de garantia respecto a los
compromisos derivados de la Cuenta de Tesoreria:

a) Obtener de una entidad con calificacion crediticia minima de su deuda no
subordinada y no garantizada de P-1 en el caso de Moody’s y sin que por
ello se perjudique la calificacion otorgada a los Bonos por las Agencias de
Calificacion, un aval incondicional e irrevocable a primer requerimiento que
garantice al Fondo, a simple solicitud de la Sociedad Gestora, el pago
puntual por el tenedor de la Cuenta de su obligacion de reembolso de las
cantidades depositadas en la Cuenta de Tesoreria, durante el tiempo que se
mantenga la situacién de pérdida de la calificacion de P-1 en el caso de
Moody’s.

b)  Trasladar la Cuenta de Tesoreria a una entidad cuya deuda no subordinada y
no garantizada posea una calificacion minima de P-1 en el caso de Moody’s
y contratar la maxima rentabilidad posible para sus saldos, que podré ser
diferente a la contratada con el tenedor de la Cuenta de Tesoreria en virtud
de dicho contrato. La Cuenta de tesoreria podra trasladarse al tenedor inicial
de la misma cuando su deuda a corto plazo no subordinada y no garantizada
alcance nuevamente la calificacion de P-1.

Criterios de DBRS:

En el supuesto de que calificacién puablica asignada por DBRS o0 en caso de no
existir, las valoraciones internas realizadas por DBRS (la “Calificacion de
DBRS”) del tenedor de la Cuenta de Tesoreria, segin el caso, experimentara en
cualquier momento de la vida de los Bonos, un descenso situandose por debajo de
BBB (High) y/o R-1 (Low), a largo y corto plazo respectivamente, o le fuera
retirada su calificacion, la Sociedad Gestora debera llevar a cabo, previa consulta a
las Agencias de Calificacion ,en un plazo maximo de treinta (30) Dias Habiles a
contar desde el momento que tenga lugar tal situacion, alguna de las opciones
descritas a continuacion que permitan mantener un adecuado nivel de garantia
respecto a los compromisos derivados de las funciones contenidas en el respectivo
contrato y siempre que no se perjudique la calificacion de los Bonos emitidos por
el Fondo:

(i)  Obtener de una entidad con Calificacion de DBRS igual o superior a BBB
(High) y R-1 (Low), a largo y corto plazo respectivamente, y sin que por
ello se perjudique la calificacion otorgada a los Bonos por DBRS, un aval
incondicional e irrevocable a primer requerimiento que garantice al Fondo, a
simple solicitud de la Sociedad Gestora, el pago puntual por el tenedor de la
Cuenta de Tesoreria, segun el caso, de su obligacion de reembolso de las
cantidades depositadas en la Cuenta de Tesoreria, durante el tiempo que se
mantenga la situacion de pérdida de la calificacion BBB (High) y/o R-1
(Low), a largo y corto plazo respectivamente por parte del tenedor de la
Cuenta de Tesoreria.

(i)  Trasladar la Cuenta de Tesoreria del Fondo a una entidad con Calificacion
de DBRS igual o superior a BBB (High) y R-1 (Low), a largo y corto plazo
respectivamente, y contratar la maxima rentabilidad posible para sus saldos,
gue podra ser diferente a la contratada con el tenedor de la Cuenta de
Tesoreria.

(iii) En caso de no ser posibles las opciones (i) y (ii) anteriores, obtener del
tenedor de la Cuenta de Tesoreria 0 de un tercero, garantia pignoraticia a
favor del Fondo sobre activos financieros de calidad crediticia a largo plazo

-80 -



345

de AAA segln la escala de calificacion de DBRS, o bien no inferior a la
Calificacion de DBRS para la Deuda Publica del Estado espafiol en la Fecha
de Desembolso, por importe suficiente para garantizar los compromisos del
tenedor de la Cuenta de Tesoreria y que no se perjudique la calificacion
otorgada a los Bonos por DBRS.

En el caso de que la Calificacion de DBRS del tenedor de la Cuenta de Tesoreria
alcanzara nuevamente la calificacion de BBB (High) y/o R-1 (Low), a largo y
corto plazo respectivamente y si se hubiera producido la situacién (ii), la Sociedad
Gestora con posterioridad trasladara los saldos de nuevo al tenedor de la Cuenta de
Tesoreria bajo el Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado (Cuenta de
Tesoreria). En el caso de haberse optado por las opciones (i) y (iii), esto no sera
requerido.

Todos los costes derivados de cualquiera de las acciones anteriormente definidas
seran a cargo de Santander.

Mediante el Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado se mitiga parcialmente el
riesgo de desfase temporal entre los ingresos del Fondo en concepto de principal e
intereses de diversa periodicidad y la amortizacién y el pago de los intereses en los
Bonos, de periodicidad trimestral.

Modo de percepcidn de los pagos relativos a los Activos.

Santander, como gestor de cobros, recibird por cuenta del Fondo cuantas
cantidades sean satisfechas por los Deudores derivadas de los Activos, tanto por
principal o intereses, como cualquier otro concepto cedidos al Fondo y procedera a
ingresar en la Cuenta de Tesoreria las cantidades que correspondan al Fondo,
inmediatamente y, en todo caso, en un plazo no superior a cuarenta y ocho (48)
horas.

Facultades del titular de los Activos en caso de incumplimiento de sus
obligaciones por parte de un Deudor o del Administrador

Santander, como Administrador de los Activos aplicara igual diligencia y
procedimiento de reclamacién de las cantidades debidas y no satisfechas de los
Activos que en el resto de préstamos de su cartera.

a)  Accion ejecutiva contra los Deudores de los Activos.

El Fondo, como titular de los Activos, gozara de todas las acciones legales
gue se deriven de la titularidad de los Activos, conforme a la normativa
vigente. Dicha accién debera ejercitarse por los tramites del procedimiento
judicial que corresponda conforme a lo previsto en los articulos 517 y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

A los efectos anteriores, la Sociedad Gestora otorgard en el acto de
otorgamiento de la Escritura de Constitucion del Fondo un poder tan amplio
y bastante como sea necesario en Derecho a favor de Santander para que
éste, actuando a través de cualesquiera de sus apoderados con facultades
bastantes a tal fin, pueda, en nombre y representacion de la Sociedad
Gestora, requerir al Deudor de cualquiera de los Activos el pago de su
deuda y ejercitar la accion judicial contra los mismos, ademéas de otras
facultades requeridas para el ejercicio de sus funciones como
Administrador. Estas facultades podran también otorgarse en documento
aparte a la Escritura de Constitucién o ampliarse en el caso de que fuere
necesario para el ejercicio de tales funciones.

b)  Accion contra el Administrador.

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, tendréd
accion ejecutiva contra el Administrador para la efectividad de los
vencimientos de los Activos por principal e intereses, cuando el
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incumplimiento de la obligacion de pago por dichos conceptos no sea
consecuencia de la falta de pago de los Deudores de los Activos.

Asimismo, en el supuesto de que Santander no cumpliera las obligaciones
descritas en el apartado 3.7.1 de este Modulo Adicional, el Fondo, a través
de la Sociedad Gestora, dispondra de accién declarativa frente a Santander
por el incumplimiento de las citadas obligaciones en relacién con los
Préstamos, todo ello de conformidad con los tramites previstos para dicho
proceso en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Extinguidos los Activos, el Fondo, a través de su Sociedad Gestora,
conservard acciéon contra el Administrador hasta el cumplimiento de sus
obligaciones.

Acciones en caso de impago de los Préstamos Hipotecarios.

El Fondo, bien a través de la Sociedad Gestora o bien a través del
Administrador, dispondra de accién contra los Deudores que incumplan sus
obligaciones de pago derivadas de los Préstamos Hipotecarios. Dicha accion
debera ejercitarse por los tramites del procedimiento judicial de ejecucion
que corresponda conforme a lo previsto en los articulos 517 y siguientes de
la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En el supuesto de incumplimiento del pago de principal o intereses de un
Certificado de Transmision de Hipoteca por razon del impago del Deudor
del Préstamo Hipotecario, la Sociedad Gestora, actuando por cuenta y en
representacion del Fondo, dispondréa de las siguientes facultades previstas en
el Real Decreto 716/2009:

(i) Compeler al Cedente como Administrador para que inste la ejecucion
hipotecaria. En este supuesto, el Cedente podra pedir la adjudicacion
del inmueble hipotecado en pago de su crédito pasando el inmueble, a
partir de ese momento, a formar parte del balance del Fondo. Con
posterioridad, el Administrador procedera a la venta de los inmuebles
adjudicados titularidad del Fondo, en el plazo méas breve posible y en
condiciones de mercado, dedicando a todo el proceso de ejecucion y
venta el mismo tiempo y atencion y el mismo nivel de pericia, cuidado
y diligencia que dedicaria a sus propios préstamos y entregando el
producto de la venta que corresponda al Fondo. En el supuesto de que
no se cubra la totalidad de la deuda y el Deudor tenga mas solvencia
detectada, el Administrador procederda a solicitar la ejecucion y/o
embargo sobre cualesquiera otros bienes o derechos, hasta satisfacer la
totalidad de la misma. En el caso de no detectar o existir mas solvencia
se continuaran las gestiones de reclamacién extrajudicial hasta su cobro
total o prescripcion legal de quince (15) afios contados desde el
momento del incumplimiento. Igualmente, el resultado de dichas
actuaciones que corresponda se entregara al Fondo;

(if) Concurrir en igualdad de derechos con el Cedente, en cuanto entidad
emisora de los Certificados de Transmision de Hipoteca, en la
gjecucion que ésta siga contra el Deudor, personandose a tal efecto en
cualquier procedimiento de ejecucion instado por aquélla; y participar
en el producto del remate a prorrata de su respectivo porcentaje en el
préstamo o crédito ejecutado. En este supuesto, EI Fondo a través de la
Sociedad Gestora podra pedir la adjudicacién del inmueble hipotecado
en pago de su crédito, procediendo a la venta de los inmuebles
adjudicados, directamente o con el concurso del Cedente, en el plazo
mas breve posible y en condiciones de mercado.

(iii) Si el Cedente no inicia el procedimiento dentro de los sesenta (60) dias
naturales desde la diligencia notarial de requerimiento de pago de la
deuda, la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo,
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quedara legitimada para ejercitar, por suborogacion, la accién
hipotecaria del Préstamo Hipotecario, tanto por principal como por
intereses y el Cedente quedara obligado a emitir una certificacion del
saldo existente del Préstamo Hipotecario;

(iv) En caso de paralizacién del procedimiento seguido por el Cedente, el
Fondo, debidamente representado por la Sociedad Gestora, como titular
del Certificado de Transmision de Hipoteca correspondiente, podréa
subrogarse en la posicion de aquélla y continuar el procedimiento de
gjecucidn, sin necesidad del transcurso del plazo sefialado.

En la préctica, la Sociedad Gestora, para los supuesto de incumplimiento del
pago del Préstamo Hipotecario por el Deudor, viene aplicando en los fondos
vivos anteriores la via prevista en el parrafo (i) anterior, compeliendo al
Cedente a la ejecucion hipotecaria.

En los casos previstos en los parrafos (iii) y (iv), la Sociedad Gestora, en
representacion del Fondo, podra instar del Juez competente la incoacion o
continuacion del correspondiente procedimiento de ejecucion hipotecaria,
acompafiando a su demanda el titulo original del Certificado de Transmision
de Hipoteca desglosado, el requerimiento notarial previsto en el apartado
(iii) precedente y certificacion registral de inscripcién y subsistencia de la
hipoteca, para el caso de los Certificados de Transmision de Hipoteca (al
expedirse esta certificacion se hard constar en el registro, mediante nota
marginal, que se ha expedido la certificacion registral y se indicara su fecha
y la identidad del solicitante. Estas circunstancias se haran constar en la
certificacion expedida), y el documento acreditativo del saldo reclamado.

Para el caso de que fuere legalmente preciso, y a los efectos de lo previsto
en los articulos 581.2 y 686.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil sobre
requerimiento extrajudicial, el Administrador, en la propia Escritura de
Constitucion, otorgara un poder irrevocable, tan amplio y bastante como sea
necesario en Derecho para que la Sociedad Gestora, actuando en nombre y
representacion del Administrador, pueda requerir notarialmente al Deudor
hipotecario de cualquiera de los Préstamos Hipotecarios el pago de su
deuda.

Los costes y provisiones de fondos correspondientes, en su caso, a los
procedimientos ejecutivos sefialados en este apartado serdn por cuenta del
Fondo.

3.4.6 Origeny aplicacién de fondos.

(@)

Origen: Los Fondos Disponibles calculados en la Fecha de Determinacion
correspondiente a una Fecha de Pago concreta seran los importes
depositados en la Cuenta de Tesoreria, correspondientes a los siguientes
conceptos:

(i) Las cantidades percibidas por principal de los Activos en cada
Periodo de Determinacion correspondiente a la Fecha de Pago.

(i)  Los intereses cobrados de los Activos durante cada Periodo de
Determinacion correspondiente a la Fecha de Pago (incluyendo en su
caso los de demora).

(iii) La rentabilidad obtenida durante cada Periodo de Determinacién
correspondiente a la Fecha de Pago por la reinversion del Fondo de
Reserva asi como por el resto de las cantidades depositadas en la
Cuenta de Tesoreria.

(iv) El Fondo de Reserva, en los términos del apartado 3.4.2 del presente
Madulo Adicional.
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(b)

(v)

(vi)

La cantidad neta percibida en virtud de los términos del Contrato de
Swap, segun lo descrito en el apartado 3.4.7 del presente Mdédulo
Adicional.

Cualesquiera otras cantidades que pudiera percibir el Fondo
incluyendo, sin caracter limitativo, las que puedan resultar de la
ejecucion de las garantias de los Préstamos, en caso de que existan,
incluyendo las cantidades que reciban, en su caso, de los Seguros de
Dafios.

Aplicacion: La Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, procedera a aplicar
en cada Fecha de Pago (que no sea la Fecha de Vencimiento Legal ni
cuando tuviera lugar la Liquidacion Anticipada del Fondo en los términos
establecidos en el apartado 4.4.3.(1) del Documento de Registro) el importe
a que asciendan los Fondos Disponibles a los pagos y retenciones
siguientes, de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos descrito a
continuacion:

1°.

3°.
4°,

10 °.

Pago a la Sociedad Gestora por gastos ordinarios y extraordinarios del
Fondo y de la comision periddica de gestion; en el supuesto de
sustitucion de Santander como Administrador por una nueva entidad
gue no forme parte del grupo consolidado de Santander, pago de una
comision de administracion y, en el supuesto de sustitucion de
Santander como Agente de Pagos por una nueva entidad que no
forme parte del grupo consolidado de Santander, pago de una
comision de agencia de pagos.

Pago a Santander de la cantidad neta del Swap de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado 3.4.7 del presente Mddulo Adicional, y
solamente en el caso de resolucion del citado Contrato por
incumplimiento del Fondo (Event of Default, segin este término se
define en el Contrato de Swap) o por ser la Unica parte afectada de
algin supuesto de resolucién anticipada (Termination Event, segin
este término se define en el Contrato de Swap), abono de las
cantidades a satisfacer por el Fondo, en su caso, que corresponda al
pago liquidativo.

Pago de los intereses devengados de los Bonos de la Serie A.

Pago de los intereses devengados de los Bonos de la Serie B, salvo
postergacion de este pago al sexto (6°) lugar en el orden de prelacion
de pagos segun se describe en el apartado 3.4.6.c) del presente
Médulo Adicional.

Retencion de la Cantidad Devengada para Amortizacion de los Bonos
de las Series A y B, de conformidad con el orden descrito en los
apartados 4.9.4 y 4.9.5 de la Nota de Valores.

Pago de los intereses devengados de los Bonos de la Serie B cuando
se produzca la postergacion de este pago del cuarto (4°) lugar en el
orden de prelacion conforme se establece en el propio apartado.

Retencion de la cantidad necesaria para mantener el Fondo de
Reserva en el Nivel Requerido en cada momento de acuerdo con lo
establecido en el apartado 3.4.2.2 del presente Médulo Adicional.

Pago de la Parte Ordinaria de los intereses devengados de los Bonos
de la Serie C.

Retencion de una cantidad igual a la Cantidad Devengada para
Amortizacion de la Serie C.

Pago de los intereses devengados del Préstamo Subordinado.
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(©)

11 °. Amortizacion del principal del Préstamo Subordinado.

12 °. Pago de la cantidad debida por la resolucién del Contrato de Swap,
excepto en los casos contemplados en el punto 2 del Orden de
Prelacion de Pagos.

13 °. Pago a Santander de la comisién de administracion en el supuesto de
gue no se produzca la sustitucion.

14 °. Pago de Parte Extraordinaria de los intereses de los Bonos de la Serie
C (siendo una cantidad variable igual al exceso de liquidez tras
satisfacer los conceptos mencionados en los nimeros 1 a 14 del
presente Orden de Prelacién de Pagos)

Los gastos recogidos en el primer lugar del Orden de Prelacion de
Pagos anterior se desglosan en los siguientes:

Se consideran Gastos ordinarios:
e  Comision periddica de gestion de la Sociedad Gestora;
e  (astos derivados de las auditorias anuales de las cuentas del Fondo;

e  Gastos derivados del mantenimiento de las calificaciones de las tres (3)
Series de Bonos;

e Gastos que puedan derivarse de las verificaciones, inscripciones y
autorizaciones administrativas de obligado cumplimiento (gastos
distintos a los gastos de constitucién y emision);

e  Gastos derivados de la amortizacion de los Bonos;

e  Gastos relacionados con las notificaciones que, de acuerdo con lo
establecido en el presente Folleto, deberan realizarse a los titulares de
los Bonos en circulacion;

e En general, cualesquiera otros gastos soportados por la Sociedad
Gestora y derivados de su labor de representacion y gestién del Fondo.

Se consideran Gastos extraordinarios:

e Si fuera el caso, aquellos gastos derivados de la presentacion y
formalizacion por modificacion de la Escritura de Constitucion y de los
contratos, asi como de la celebracion de contratos adicionales;

e Los gastos necesarios para llevar a cabo la ejecucion de los Préstamos
subyacentes a los Activos;

e En general, cualquier otro gasto extraordinario que fuera soportado por
el Fondo o por la Sociedad Gestora en representacion y por cuenta del
mismo.

Reglas excepcionales de prelacion de pagos a cargo del Fondo.

Si tuviera lugar la sustitucion de Santander como Administrador de los
Préstamos a favor de otra entidad que no forme parte del grupo consolidado
de Santander, se devengara a favor del tercero, nuevo administrador, una
comision que pasard de ocupar el puesto decimotercer (13° al puesto
primero (1°) en el Orden de Prelacion de Pagos establecido en el apartado
3.4.6.(b) anterior.

Se procedera a postergar el pago de los intereses de los Bonos de la Serie B
respecto a la Cantidad Devengada para Amortizacién, ocupando el sexto
(6°) lugar en el Orden de Prelacién de Pagos, cuando en la Fecha de
Determinacion correspondiente a una Fecha de Pago concreta, el Saldo Vivo
acumulado de los Préstamos Fallidos, sin tener en cuenta los importes
recobrados, desde la constitucion del Fondo, fuera superior al treinta y ocho
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(d)

coma cuarenta por ciento (38,40%) del Saldo Vivo de los Activos en la
Fecha de Constitucién y siempre que no se hubiera producido la completa
amortizacion de los Bonos de la Serie A y no se fuera a producir en la Fecha
de Pago correspondiente.

Orden de Prelacidn de Pagos de Liquidacién.

La Sociedad Gestora procederd a la liquidacion del Fondo, cuando tenga
lugar la liquidacion del mismo en la Fecha de Vencimiento Legal o en la
Fecha de Pago en la que tenga lugar la Liquidacién Anticipada con arreglo a
lo previsto en los apartados 4.4.3.(3) del Documento de Registro, mediante
la aplicacion de los Fondos Disponibles para Liquidacion en el siguiente
Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion:

1. Pago a la Sociedad Gestora por los gastos ordinarios y extraordinarios
del Fondo y de la comision periédica de gestion y, en el supuesto de
sustitucion de Santander como administrador por una nueva entidad que
no forme parte del grupo consolidado de Santander, de una comision de
administracion y, en el supuesto de sustitucion de Santander como
Agente de Pagos, de la comision que sea fijada por la Sociedad Gestora
a favor de la entidad sustituta.

2. Pago a Santander de la cantidad neta del Swap de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado 3.4.7 del presente Modulo Adicional, y
solamente en el caso de resolucién del citado Contrato por
incumplimiento del Fondo (Event of Default, segln este término se
define en el Contrato de Swap) o por ser la Gnica parte afectada de algun
supuesto de resolucién anticipada (Termination Event, segun este
término se define en el Contrato de Swap), abono de las cantidades a
satisfacer por el Fondo, en su caso, que corresponda al pago liquidativo.

3. Pago de los intereses devengados de los Bonos de la Serie A.

4. Amortizacion del principal de los Bonos de la Serie A.

5. Pago de los intereses devengados de los Bonos de la Serie B.

6. Amortizacion del principal de los Bonos de la Serie B.

7. Pago de la Parte Ordinaria de los intereses devengados de los Bonos de
la Serie C.

8. Pago de la Cantidad Devengada para Amortizacion de la Serie C.

9. Pago de los intereses devengados del Préstamo Subordinado.
10. Amortizaciéon del principal del Préstamo Subordinado.

11. Pago de la cantidad debida por la resolucién del Contrato de Swap,
excepto en los casos contemplados en el segundo (2°) lugar del presente
Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion.

12. Pago de la comisién de administracién, en el supuesto de que no se
produzca la sustitucion.

13. Pago de la Parte Extraordinaria de los intereses devengados de los
Bonos de la Serie C (siendo una cantidad variable igual al exceso de
liquidez tras satisfacer los conceptos mencionados en los nimeros 1 a
13 del presente Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion)

Serén Fondos Disponibles para Liquidacion los siguientes:
a) los Fondos Disponibles; y

b) los importes que vaya obteniendo el Fondo por la enajenacion de los
Activos que quedaren remanentes y cualesquiera otros activos, en su
caso, en los supuestos de Liquidacién Anticipada del Fondo de
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conformidad con los requisitos que se establecen en el apartado
4.4.3.(3) del Documento de Registro.

3.4.7 Detalles de otros acuerdos de los que dependen los pagos de intereses y del
principal a los tenedores de los Bonos.

La Sociedad Gestora celebrard, en representacion y por cuenta del Fondo, con
Santander un Udnico Contrato de Permuta Financiera de intereses o Swap
(utilizando simultaneamente ambos términos a lo largo del Folleto) en modelo
ISDA, cuyos términos mas relevantes se describen a continuacian.

La celebracion del Contrato de Permuta Financiera de intereses responde a la
necesidad de mitigar el riesgo de tipo de interés que tiene lugar en el Fondo por el
hecho de encontrarse los Activos sometidos a tipos de interés fijos y a tipos de
intereses variables con diferentes indices de referencia y diferentes periodos de
revision y de liquidacion a los intereses variables establecidos para cada una de las
Series de los Bonos que se emiten con cargo al Fondo.

Mediante el Contrato de Permuta Financiera de intereses, el Fondo realizara pagos
a Santander calculados sobre el tipo de interés de los Activos y, como
contrapartida, Santander realizara pagos al Fondo calculados sobre el Tipo de
Interés Nominal medio ponderado de las Series de los Bonos, todo ello segln lo
descrito a continuacion.

Parte A: El Fondo, representado por la Sociedad Gestora.
Parte B: Santander o la contraparte en caso de sustitucion.
Fechas de Liquidacion.

Las Fechas de Liquidacion coincidiran con las Fechas de Pago de los Bonos, esto
es, los dias 16 de marzo, 16 de junio, 16 de septiembre y 16 de diciembre de cada
afio, 0, en caso de no ser alguna de estas fechas un Dia Habil, el Dia Habil
inmediatamente posterior. La primera Fecha de Liquidacién serd el 16 de
septiembre de 2011.

Periodos de Calculo para la Parte A.

Serén los dias efectivamente transcurridos entre dos Fechas de Determinacion
consecutivas, excluyendo la primera e incluyendo la Gltima. Excepcionalmente, el
primer Periodo de Calculo de la Parte A tendré una duracion equivalente a los dias
efectivamente transcurridos entre la Fecha de Desembolso (incluida) y el dia 9 de
septiembre de 2011 (incluido), que se corresponde con la Fecha de Determinacion
correspondiente a la primera Fecha de Pago, que sera el 16 de septiembre de 2011.

Cantidades a pagar por la Parte A.

Serd, en cada Fecha de Liquidacion, el resultado de aplicar el Tipo de Interés de la
Parte A al Nocional de la Permuta para la Parte A, ajustado al nimero de dias del
Periodo de Célculo para la Parte A inmediatamente anterior (es decir, igual o
equivalente a: nimero de dias /360).

Tipo de Interés de la Parte A.

Serd, en cada Fecha de Liquidacién, el tipo de interés anual que resulte de dividir
(i) la suma de los intereses ordinarios percibidos de los Activos e ingresados al
Fondo durante el Periodo de Célculo para la Parte A inmediatamente anterior,
entre (ii) el Nocional de Permuta para la Parte A, multiplicado todo ello por el
resultado de dividir 360 entre el nimero de dias del Periodo de Calculo
correspondiente para la Parte A inmediatamente anterior.

Nocional de Permuta para la Parte A.

Serd, en cada Fecha de Liquidacion, el Saldo Nocional de los Activos definido
como la media diaria durante el Periodo de Célculo para la Parte A
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inmediatamente anterior del Saldo Vivo de los Activos que no se encuentren con
retrasos en el pago de los importes vencidos por mas de noventa (90) dias.

Periodos de Calculo para la Parte B

Serén los dias efectivamente transcurridos entre dos Fechas de Pago consecutivas,
incluyendo la primera y excluyendo la dltima. Excepcionalmente, el primer
Periodo de Calculo de la Parte B tendrd una duracion equivalente a los dias
efectivamente transcurridos entre la Fecha de Desembolso (incluida) y el dia 16 de
septiembre de 2011 (excluido).

Cantidades a pagar por la Parte B.

Serd, en cada Fecha de Liquidacion, el resultado de sumar (i) el importe resultante
de aplicar el Tipo de Interés de la Parte B al Nocional de la Permuta para la Parte
B, ajustado al nimero de dias transcurridos desde la Fecha de Pago anterior (es
decir, igual o equivalente a: niamero de dias/360) y (ii) el importe a que ascienda
en la Fecha de Liquidacion correspondiente la comision devengada a favor del
administrador de los Préstamos, tan solo en el caso de sustitucién de Santander
como Administrador de los Préstamos.

Tipo de Interés de la Parte B.

Serd, en cada Fecha de Liquidacion, el tipo de interés anual que resulte de sumar
(i) el Tipo de Interés de Referencia de los Bonos determinado para el Periodo de
Devengo de Interés que concluye en la Fecha de Liquidacion, méas (ii) el margen
medio ponderado de los Bonos de las Series A y B (entendido como el resultado
de sumar el Saldo de Principal Pendiente de Pago de cada Serie de Bonos
multiplicado por el margen de esa Serie de Bonos y dividido todo ello por el Saldo
de Principal Pendiente de Pago de los Bonos de las Series A 'y B) mas (ii) un cero
coma ochenta por ciento (0,80%).

Nocional de Permuta para la Parte B.

Serd, en cada Fecha de Liquidacién, el importe mayor de: (i) el Nocional de
Permuta para la Parte A, y (ii) el Nocional Ajustado al Rendimiento de los
Activos.

El Nocional Ajustado al Rendimiento de los Activos para cada Fecha de
Liquidacion sera el importe menor de:

(i)  Lasuma de los intereses ordinarios percibidos de los Activos e ingresados al
Fondo durante el Periodo de Calculo para la Parte A inmediatamente
anterior, dividido por el Tipo de Interés de la Parte B, multiplicado por el
resultado de dividir 360 entre el nimero de dias del Periodo de Célculo para
la Parte B.

(i)  El Saldo Vivo de los Activos en la Fecha de Liquidacién inmediatamente
anterior, o, en su caso, el Saldo Vivo de los Activos en la Fecha de
Constitucidon del Fondo.

Los posibles nocionales de la Parte B mencionados en el parrafo anterior son:

a) Nocional de Permuta para la Parte A. Este nocional es igual al Saldo
Nocional de los Activos definido como la media diaria, durante el Periodo
de Célculo para la Parte A inmediatamente anterior, del Saldo Vivo de los
Activos gque no se encuentren con retrasos en el pago de los importes
vencidos por mas de noventa (90) dias.

b)  Los intereses percibidos de los Activos e ingresados al Fondo durante el
Periodo de Célculo para la Parte A inmediatamente anterior, dividido por el
Tipo de Interés de la Parte B todo ello multiplicado por el resultado de
dividir 360 entre el nimero de dias del Periodo de Célculo para la Parte B.
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C) El Saldo Vivo de los Activos en la Fecha de Liquidacion inmediatamente
anterior, 0 en su caso, para la primera liquidacién del Swap, el Saldo Vivo
de los Activos en la Fecha de Constitucion del Fondo.

Posibles Escenarios:

Por definicion, el nocional descrito bajo el parrafo c) anterior es siempre superior
al nocional descrito bajo el parrafo a).

Escenario 1: En el supuesto de que el nocional descrito bajo el parrafo b) sea
superior al nocional descrito bajo el parrafo c), esto significaria
que el riesgo de tipo de interés no se habria materializado y a su
vez que la tasa de morosidad de la cartera es tal que esta no
afectaria el equilibrio financiero del Fondo. En este caso, la Parte
B pagaria al Fondo el Tipo de Interés de la Parte B sobre el
nocional descrito bajo el parrafo c). El neto de la Permuta en este
supuesto es positivo para la Parte B.

Escenario 2: En el supuesto de que el valor del nocional descrito bajo el
parrafo b) sea mayor que el nocional descrito bajo el parrafo a) y
sea menor que el nocional descrito bajo el parrafo c), esto
significaria que la tasa de morosidad de la cartera es tal que
afecta el equilibrio financiero del Fondo. En este caso la Parte B
pagaria al Fondo el Tipo de Interés de la Parte B sobre el
nocional descrito en b). El neto de la Permuta en este supuesto
seria igual a cero.

Escenario 3: En el supuesto de que el nocional descrito bajo el parrafo b)
fuese inferior al nocional descrito bajo el parrafo a), esto
significaria que el riesgo de tipo de interés se ha materializado.
En este caso, la Parte B pagaria al Fondo el Tipo de Interés de la
Parte B sobre el nocional descrito bajo el parrafo a). El neto de la
Permuta en este supuesto seria positivo para la Parte A.

Al ser el nocional de Permuta igual para la Parte Ay la Parte By
el tipo de interés cobrado por el Fondo inferior al tipo de interés
de la Parte B, la Parte B pagaria a la Parte A.

Supuestos de Incumplimiento del Contrato de Swap (Events of Default):

En el supuesto de que en una Fecha de Pago la Parte A no dispusiera de Fondos
Disponibles suficientes para efectuar el pago de la totalidad de la cantidad neta (en
el supuesto de que la cantidad a pagar por la Parte A a la Parte B fuera superior a
la cantidad a pagar por la Parte B y a recibir por la Parte A) a satisfacer por la
Parte A a la Parte B, la parte de la cantidad neta no satisfecha se acumulara
devengando intereses de demora al Tipo de Interés de la Parte A, y se liquidara en
la siguiente Fecha de Pago en la que la Parte A disponga de Fondos Disponibles
suficientes de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto en el apartado
3.4.6.(b) del Mddulo Adicional, de manera que no se resuelva el Contrato de
Swap.

Si en una Fecha de Pago la Parte B no hiciera frente a sus obligaciones de pago
por la totalidad de la cantidad neta que le correspondiera satisfacer a la Parte A, la
Sociedad Gestora podra resolver el Contrato de Swap y, en su caso, la Parte B
asumira la obligacion del pago de la cantidad liquidativa prevista en el Contrato de
Swap. En este caso, si la cantidad liquidativa del Swap le correspondiese a la Parte
A, el pago de la misma se efectuara postergado de conformidad con el Orden de
Prelacion de Pagos previsto en el apartado 3.4.6.(b) del Mddulo Adicional.

La cantidad liquidativa sera calculada por la Sociedad Gestora, como agente de
calculo del Contrato de Swap, en funcion del valor de mercado del Swap.

Actuaciones en caso de modificacion de la calificacién de la Parte B
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Moody’s

Si en cualquier momento a lo largo de la vida de la Emisién de que se trate,
ninguna Entidad Relevante cuenta con el Primer Nivel de Calificacion Requerido
(“Incumplimiento del Primer Nivel de Calificacion”), la Parte B en el plazo de
treinta (30) Dias Habiles desde la ocurrencia de dicha circunstancia constituird un
depésito en efectivo a favor del Fondo en una entidad con una calificacion de su
deuda a corto plazo no subordinada y no garantizada igual a P-1 segun la escala de
calificacion de Moody’s, de conformidad con los términos del Contrato de
Permuta Financiera.

La Parte B podra, en cualquier momento, evitar la constitucion del depésito
mencionado si procede al otorgamiento de una Garantia Apta con respecto a todas
las obligaciones presentes y futuras de la Parte B bajo el Contrato de Permuta
Financiera por parte de un garante con el Primer Nivel de Calificacion Requerido
o fuese sustituida por una entidad con el Primer Nivel de Calificacion Requerido.

Si, en cualquier momento a lo largo de la vida de la Emision de que se trate,
ninguna Entidad Relevante cuenta con el Segundo Nivel de Calificacion
Requerido (“Incumplimiento del Segundo Nivel de Calificacion™), la Parte B, a
su propio coste, realizara todos sus esfuerzos comercialmente razonables para, en
el plazo méas breve posible, procurar o bien (A) el otorgamiento de una Garantia
Apta con respecto a todas las obligaciones presentes y futuras de la Parte B bajo el
Contrato de Permuta Financiera por parte de un garante con el Segundo Nivel de
Calificacion Requerido; u (B) obtener un Sustituto Apto con el Segundo Nivel de
Calificacion Requerido (o bien que el Sustituto Apto cuente con un Garante con al
menos el Segundo Nivel de Calificacion Requerido).

Las obligaciones de la Parte B bajo los apartados anteriores, asi como las causas
de terminacidn anticipada que se deriven de ellas, sélo estaran vigentes mientras se
mantengan las causas que motivaron el Incumplimiento del Primer Nivel de
Calificacion o el Incumplimiento del Segundo Nivel de Calificacion,
respectivamente..

A los efectos anteriores:

“Garante” significa aquella entidad que proporciona una Garantia Apta con
respecto a las obligaciones presentes y futuras de la Parte B, y siempre que (A) una
firma de abogados proporcione una opinién legal confirmando que ninguno de los
pagos efectuados por dicha entidad a la Parte A bajo la Garantia esta sujeto a
deducciones o retenciones por 0 a cuenta de un tributo; o (B) la Garantia determina
que, si dicha deduccidn o retencion existe, el pago efectuado por dicha entidad se
vera incrementado en aquella cantidad necesaria para que el pago neto recibido por
la Parte A sea igual a aquella cantidad que la Parte A hubiera recibido de no haber
existido la deduccion o retencion.

“Garantia Apta” significa una garantia incondicional e irrevocable aportada por
un garante de forma solidaria (como deudor principal) que sea directamente
ejecutable por la Parte A, con respecto a la cual (1) dicha garantia establezca que si
una obligacién garantizada no puede cumplirse sin intervencion de la Parte B, el
garante debera realizar sus mejores esfuerzos para que la Parte B pueda llevar a
cabo dicha accion, (I1) (A) un despacho de abogados haya emitido opinion legal
confirmando que ninguno de los pagos del garante a la Parte A bajo la citada
garantia estara sujeto a deduccion o retencién por motivos fiscales, y dicha opinién
haya sido comunicada a Moody’s, (B) dicha garantia prevea que, en caso de que
cualquiera de dichos pagos por parte del garante a la Parte A estén sujetos a
deducciones o a retenciones fiscales 0 a cuenta de cualquier Impuesto, dicho
garante estara obligado a pagar dicha cantidad adicional de forma tal que la
cantidad neta finalmente recibida por la Parte A (libre de cualquier Impuesto) sea
igual al importe total que la Parte A hubiera recibido de no tener lugar la citada
deduccidn o retencién o (C) en caso de que cualquier pago bajo la citada garantia
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se efectle neto de deducciones o retenciones fiscales o a cuenta de cualquier
Impuesto, la Parte B deba efectuar un pago adicional de forma tal que se asegure
que la cantidad neta recibida por la Parte A por parte del garante equivaldra a la
cantidad total que la Parte A hubiera recibido si dicha deduccién o retencién no
hubiese tenido lugar, (Ill) el garante renuncia a cualesquiera derechos de
compensacion en relacion a los pagos bajo dicha garantia .

“Sustituto Apto” significa una entidad que legalmente puede cumplir con las
obligaciones debidas a la Parte A bajo el Contrato de Permuta Financiera de
Intereses o su sustituto (segun resulte de aplicacién) (A) con el Segundo Nivel de
Calificacion Requerido, o (B) cuyas obligaciones presentes y futuras debidas a la
Parte A bajo el Contrato de Permuta Financiera de Intereses (0 su sustituto segun
sea de aplicacion) estén garantizadas conforme a una Garantia Apta aportada por
un garante con el Segundo Nivel de Calificacion Requerido.

"Entidades Relevantes" significa la Parte B y cualquier garante bajo una Garantia
Apta con respecto a todas las obligaciones presentes y futuras de la Parte B bajo el
Contrato de Permuta Financiera.

Una entidad contara con el “Primer Nivel de Calificacion Requerido” (A) en el
caso de que dicha entidad cuente con una calificaciéon de Moody’s para su deuda a
corto plazo no subordinada y no garantizada, si dicha calificacién es P-1 y la
calificacion de Moody’s para su deuda a largo plazo no subordinada y no
garantizada es igual o superior a A2, y (B) en el caso de que dicha entidad no
cuente con una calificacion de Moody’s para su deuda a corto plazo no
subordinada y no garantizada, si la calificacion de Moody’s para su deuda a largo
plazo no subordinada y no garantizada es igual o superior a Al.

Una entidad contara con el “Segundo Nivel de Calificaciéon Requerido” (A) en el
caso de que dicha entidad cuente con una calificacion de Moody’s para su deuda a
corto plazo no subordinada y no garantizada, si dicha calificacion es igual o
superior a P-2 y la calificacion de Moody’s para su deuda a largo plazo no
subordinada y no garantizada es igual o superior a A3, y (B) en el caso de que
dicha entidad no cuente con una calificacion de Moody’s para su deuda a corto
plazo no subordinada y no garantizada, si la calificacion de Moody’s para su deuda
a largo plazo no subordinada y no garantizada es igual o superior a A3.

DBRS

(A) En el supuesto de que , la calificacion publica asignada por DBRS o en caso
de no existir, las valoraciones internas realizadas por DBRS (la “Calificacion
de DBRS”) de la Parte B, fuese inferior a la calificacion crediticia de A a
largo plazo, es decir, ocurra un incumplimiento del “Primer Nivel de
Calificacién” ésta debera, a su costa, y en un plazo de no mas de treinta (30)
Dias Hébiles:

i.  Constituir un depdsito de efectivo o de valores a favor del Fondo, cuyo
calculo esté aprobado por una tercera entidad independiente, en garantia
del cumplimiento de las obligaciones contractuales de la Parte B y por un
importe calculado en funcion del valor de mercado de la operacion y de
conformidad con los criterios vigentes en ese momento publicados por
DBRS, que permita mantener las calificaciones asignadas a los Bonos
segun lo requerido por los Criterios de Swap de DBRS ("Depdésito de
Efectivo o Valores”); o

ii.  Que una tercera entidad con Calificacién de DBRS igual o superior a A,
para su deuda a largo plazo (“Garante”), garantice el cumplimiento de sus
obligaciones contractuales (“Garantia Elegible™); o

iii.  Que una tercera entidad con Calificacion de DBRS igual o superior a A
para su deuda a largo plazo, asuma su posicion contractual en el Contrato
de Permuta Financiera mediante su subrogacién en el mismo, o en virtud
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de un nuevo contrato en condiciones sustancialmente idénticas al Contrato
de Permuta Financiera, siempre que no afecte a las calificaciones
otorgadas a los Bonos por DBRS.

(B) En el supuesto de que, de acuerdo con la Calificacion de DBRS de la Parte B
fuese inferior a la calificacion crediticia de BBB a largo plazo, es decir,
ocurriese un incumplimiento del “Segundo Nivel de Calificacién™ ésta
deberd, a su costa, y en un plazo de no més de treinta (30) Dias Habiles:

i.  Que una tercera entidad con Calificacion de DBRS igual o superior a
A para su deuda a largo plazo, asuma su posicion contractual en el
Contrato de Permuta Finaciera mediante su subrogacion en el mismo,
0 en virtud de un nuevo contrato en condiciones sustancialmente
idénticas al Contrato de Permuta Financiera, siempre que no afecte a
las calificaciones otorgadas a los Bonos por DBRS; o

ii.  Que, en caso de que se mantenga el Depdsito de Efectivo o Valores
constituido en el caso de Incumplimiento del Primer Nivel de
Calificacion, una tercera entidad con Calificacion de DBRS igual o
superior a BBB para su deuda a largo plazo, asuma su posicion
contractual en el Contrato de Permuta Financiera mediante su
subrogacion en el mismo, o en virtud de un nuevo contrato en
condiciones sustancialmente idénticas al Contrato de Permuta
Financiera, siempre que no afecte a las calificaciones otorgadas a los
Bonos por DBRS; o

iii.  Constituir un deposito adicional de efectivo o de valores a favor del
Fondo, cuyo calculo esté aprobado por una tercera entidad
independiente, en garantia del cumplimiento de las obligaciones
contractuales de la Parte B y por un importe calculado en funcién del
valor de mercado de la operacion y de conformidad con los criterios
vigentes en ese momento publicados por DBRS, que permita
mantener las calificaciones asignadas a los Bonos segun lo requerido
por los Criterios de Swap de DBRS (“Deposito Adicional de
Efectivo o Valores”); o

iv.  Que una tercera entidad con Calificacion de DBRS igual o superior a
A, para la deuda a largo plazo (“Garante™)- garantice el
cumplimiento de sus obligaciones contractuales (Garantia
Elegible”).

En el supuesto de que la Parte B no realice ninguna de las actuaciones indicadas en
(A) o (B), la Sociedad Gestora podré considerar que ha acaecido un supuesto de
vencimiento anticipado del Contrato de Permuta Financiera.

Todos los costes, gastos e impuestos en que se incurran por el cumplimiento de las
anteriores obligaciones seran por cuenta de la Parte B.

Una entidad tendrd el “Primer Nivel de Calificacion” cuando dicha entidad
posea, al menos, una Calificacion de DBRS de A para su deuda a largo plazo.

Una entidad tendra el “Segundo Nivel de Calificaciéon” cuando dicha entidad
posea, al menos, una Calificacién de DBRS de BBB para su deuda a largo plazo.

“Garantia Elegible” significa una garantia incondicional e irrevocable
proporcionada por un Garante y de ejecucion directa por la Parte A, donde:

1. la garantia establece que si la obligacion garantizada no se pudiese realizar,
el Garante hara todos los esfuerzos razonablemente posibles para procurar
su cumplimiento a la Parte B.

2. Y, 0 bien:
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3.5

a. una firma de abogados haya dado una opinidn legal, confirmando que
ninguno de los pagos del Garante a la Parte A estara sujeto a retencién
0 deduccion a cuenta por Impuestos; o

b. en caso de que cualquiera de los pagos del Garante a la Parte A estén
sujetos a retencion o deduccion a cuenta por Impuestos, el Garante
estara obligado a pagar la cantidad adicional necesaria para garantizar
que la cantidad efectivamente recibida por la Parte A (libre y exenta
de retencion o deduccién a cuenta) serd igual a la cantidad que
hubiera recibido la Parte A si no se hubiese producido dicha retencion
o0 deduccion.

3.y el Garante renuncia a cualquier derecho de compensacion por los pagos
en virtud de la garantia.

“Garante” significa:

1. una entidad que legalmente pueda llevar a cabo las obligaciones derivadas
de la Garantia Elegible y cumpla con el Primer Nivel de Calificacién de
DBRS.

2. sila Parte B se encuentra por debajo del Segundo Nivel de Calificacion o
deja de tener Calificacion de DBRS, sera Garante una entidad que
legalmente pueda cumplir con las obligaciones garantizadas y que cuente
con al menos el Segundo Nivel de Calificacion.

La ocurrencia, en su caso, de la resolucién anticipada del Contrato de Swap no
constituird en si misma una causa de vencimiento anticipado de la emision de
Bonos y Liquidacion Anticipada del Fondo, salvo que en conjuncioén con otros
eventos o circunstancias relativos a la situacion patrimonial del Fondo se produjera
una alteracién sustancial o permanente de su equilibrio financiero.

El Contrato de Swap quedara resuelto de pleno derecho en el caso de que las
Agencias de Calificacion no confirmaran antes de la Fecha de Suscripcion, como
finales, las calificaciones asignadas con caracter provisional a cada una de las
Series.

La Sociedad Gestora empleara todos los medios a su alcance necesarios para que
en todo momento exista un Contrato de Swap vigente.

El vencimiento del Contrato de Swap tendra lugar en la Fecha de Pago mas
temprana entre las siguientes fechas:

(i) laFechade Vencimiento Legal, 0

(if)  la fecha en que tenga lugar la extincion del Fondo, conforme a lo previsto
en el apartado 4.4.3 del Documento de Registro, en la que se haya
procedido a la liquidacion de todos los Activos y resto de remanentes en
el Fondo y a la distribucién de todos los Fondos Disponibles de
Liquidacion siguiendo el Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion del
Fondo.

Nombre, direccion y actividades econémicas significativas del Cedente.

El Cedente de los Activos es Banco Santander, S.A., con domicilio social en Santander,
Paseo de Pereda 9-12, 39004 y con sede operativa central en la Ciudad Grupo Santander,
Avenida de Cantabria s/n, 28660 Boadilla del Monte (Madrid).

Las principales actividades financieras de Santander son las propias de todo banco, de
conformidad con la especifica naturaleza de dichas entidades y de lo que la ley establece.
En este sentido, cabe destacar basicamente las siguientes actividades:

Captacion de recursos (a traves de libretas a la vista, cuentas corrientes, libretas a
plazo, fondos de inversion, planes de pensiones, planes asegurados, cesion de
activos, emision de valores, unit linked y rentas vitalicias, entre otros);
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e Actividades de financiacion, fundamentalmente, a través de préstamos personales,
préstamos hipotecarios, cuentas de crédito, descuento de efectos, avales y
operaciones de leasing, confirming y factoring;

e Prestacion de servicios, tales como las tarjetas de crédito y débito, los sistemas de
pago en establecimientos comerciales, los servicios de cobro, de domiciliacién de
pago, de transferencias, de gestion de patrimonios, de cambio de divisas, etc.

Se muestra a continuacion, la informacion financiera consolidada de Banco Santander
referida a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010 auditadas y la comparacion entre ambos.

La informacién consolidada correspondiente al 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010, en
millones de euros, se ha preparado de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera que le son de aplicacién a Banco Santander segln el Reglamento
CE 1606/2002 y la Circular 6/2008 de Banco de Espaiia.

-94 -



2010

Balance (millones de euros)

2009

Variacion
Absoluta

%

Activo total 1217501 1.110.529 106.971 9,6 1.049.632
Créditos a clientes (neto) 724154  682.551 41.603 6,1 626.888
Recursos de clientes gestionados 985.269 900.057 85.213 9,5 826.567
Fondos propios 75.273 70.006 5.267 7,5 63.768
Total fondos gestionados 1.362.289 1.245.420 116.870 9,4 1.168.355
Resultados (millones de euros)
Margen de intereses 29.224 26.299 2926 111 20.945
Margen bruto 42.049 39.381 2.668 6,8 33.489
Margen neto 23.853 22.960 893 3,9 18.540
Resultado de operaciones continuadas 9.129 9.427 (299) (3,2 9.030
Beneficio atribuido al Grupo (1) 8.181 8.943 (762)  (8,5) 8.876
BPA, rentabilidad y eficiencia (%)
Beneficio atribuido por accién (euro) (1) 0,9418 1,0454  (0,1036) (9,9) 1,2207
Beneficio atribuido diluido por accion (euro) 0,9356 1,0382 (0,1026) (9,9) 1,2133
ROE 11,80 13,90 17,07
ROA 0,76 0,86 0,96
RoRWA 1,55 1,74 1,87
Eficiencia (con amortizaciones) 43,3 41,7 44,6
Ratios BIS 11 y morosidad (%0)
Core capital 8,8 8,6 7,5
Tier | 10,0 10,1 9,1
Ratio BIS 13,1 14,2 13,3
Tasa de morosidad 3,55 3,24 2,04
Tasa de morosidad hipotecaria 4,70 3,43 2,34
Cobertura de morosidad 73 75 91
La accion y capitalizacion
Namero de acciones en circulacion (millones) 8.329 8.229 100 1,2 7.994
Cotizacion (euro) 7,928 11,550 (3,622) (31,4) 6,750
Capitalizacién bursatil (millones euros) 66.033 95.043  (29.010) (30,5) 53.960
Fondos propios por accion (euro) 8,58 8,04 7,58
Precio / fondos propios por accion (veces) 0,92 1,44 0,89
PER (precio / beneficio por accién) (veces) 8,42 11,05 5,53
Otros datos
NUmero de accionistas 3.202.324 3.062.633  139.691 4,6 3.034.816
Namero de empleados 178.869 169.460 9.409 5,6 170.961
Europa Continental 54.518 49.870 4.648 9,3 48.467
de los que: Espafia 33.694 33.262 432 1,3 34.492
Reino Unido 23.649 22.949 700 3,1 24.379
Latinoamérica 89.526 85.974 3.552 4,1 96.405
Sovereign 8.647 8.847 (200) (2,3) —
Actividades Corporativas 2.529 1.820 709 39,0 1.710
NUmero de oficinas 14.082 13.660 422 3,1 13.390
Europa Continental 6.063 5.871 192 3,3 5.998
de las que: Espafia 4.848 4.865 17)  (0,3) 5.022
Reino Unido 1.416 1.322 94 7,1 1.303
Latinoamérica 5.882 5.745 137 2,4 6.089
Sovereign 721 722 (1) (0,1) —
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3.6

3.7

Nota: La informacion financiera correspondiente al ejercicio 2010 aqui contenida no esta
auditada. No obstante, ha sido aprobada por el consejo de administracion de la Sociedad
en su sesion de 24 de enero de 2011, previo informe favorable de la comision de auditoria
y cumplimiento de fecha 19 de enero de 2011. En su revisién, la comision de auditoria y
cumplimiento ha velado por que la informacion financiera trimestral se haya elaborado
conforme a los mismos principios y practicas de las cuentas anuales.

(1).- En 2010, antes del impacto aplicacion Circular 3/2010 del Banco de Espafia,
beneficio atribuido al Grupo de 8.653 millones de euros (-3,2%) y BPA de 0,9961 euros (-
4,7%).

Rendimiento y/o reembolso de los valores relacionados con otros que no son activos
del emisor.

No aplicable.

Administrador y funciones de la Sociedad Gestora en cuanto a administrador.
3.7.1 Administrador.

Santander, cuyo nombre, direccidn y actividades significativas se detallan en el
apartado 3.5 anterior, entidad Cedente de los Activos, de conformidad con lo
establecido en el articulo 2.2. del Real Decreto 926/1998 se obliga a ejercer la
custodia y administracion de los Activos, regulandose las relaciones entre
Santander y el Fondo por el presente Folleto.

Santander, aceptard el mandato recibido de la Sociedad Gestora y, en virtud de
dicho mandato, se compromete a lo siguiente:

(i) A ejercer la administracion y gestion de los Activos adquiridos por el Fondo
en los términos del régimen y los procedimientos ordinarios de
administracion y gestion establecidos en el presente Folleto;

(i) A seguir administrando los Activos, dedicando el mismo tiempo y atencién
y el mismo nivel de pericia, cuidado y diligencia en la administracion de los
mismos que el que dedicaria y ejerceria en la administracion de sus propios
préstamos y, en cualquier caso, ejercitard un nivel adecuado de pericia,
cuidado y diligencia en la prestacion de los servicios previstos en el presente
Médulo Adicional;

(iii) A que los procedimientos que aplica y aplicard para la administracion y
gestion de los Activos son y seguirdn siendo conformes a las leyes y normas
legales en vigor que sean aplicables;

(iv) A cumplir las instrucciones que le imparta la Sociedad Gestora con la
debida lealtad;

(v) A indemnizar al Fondo por los dafios y perjuicios que puedan derivarse del
incumplimiento de las obligaciones contraidas.

Una descripcion sucinta y resumida del régimen y de los procedimientos
ordinarios de administracion y custodia de los Activos se contiene en los
siguientes apartados.

1) Duracion

Los servicios serdn prestados por Santander hasta que, una vez amortizada
la totalidad de los Activos, se extingan todas las obligaciones asumidas por
Santander en relacion con dichos Activos, sin perjuicio de la posible
revocacion anticipada de su mandato.
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)

Tanto en caso de incumplimiento por el Administrador de las obligaciones
establecidas en el presente Modulo Adicional, como por descenso de su
calificacion crediticia, disolucion, liquidacion, concurso del Administrador
0 intervencién del Banco de Espafia, de tal modo que supongan un
perjuicio o riesgo para la estructura financiera del Fondo o para los
derechos e intereses de los titulares de los Bonos, la Sociedad Gestora
podra, si fuera legalmente posible, realizar alguna de las siguientes
actuaciones:

(i) Sustituir al Administrador o requerirle para que subcontrate, delegue
0 sea garantizado en la realizacion de dichas obligaciones por otra
entidad que, a juicio de la Sociedad Gestora, tenga la capacidad legal
y técnica adecuadas, y siempre que no se produzca un impacto
negativo en la calificacion de los Bonos.

(if) En el caso de no ser posible la actuacién anterior, la Sociedad Gestora
debera asumir directamente el desempefio de los servicios.

La Sociedad Gestora tendra en cuenta las propuestas que el Administrador
le formule tanto sobre la subcontratacion, delegacion o designacion del
sustituto en la realizacién de sus obligaciones, como sobre la entidad que
pudiera garantizarle en la ejecucién de las mismas.

El Administrador, a su vez, podra voluntariamente renunciar a ejercer la
administracion y gestion de los Activos si fuera posible conforme a la
legislacion vigente en cada momento y siempre que (i) fuera autorizada
por la Sociedad Gestora, (ii) la Sociedad Gestora hubiera designado un
nuevo Administrador, (iii) el Administrador hubiera indemnizado al Fondo
por los dafios y perjuicios que la renuncia y la sustitucion pudieran
causarle, siendo ademas cualquier coste adicional a su cargo, no
repercutiéndolo por tanto al Fondo y (iv) no se produzca un impacto
negativo en la calificacion de los Bonos.

Sin perjuicio de la facultad de la Sociedad Gestora, en el supuesto de
descenso de la calificacion crediticia, de proceder a la sustitucion del
Administrador tal y como se sefiala anteriormente, si la calificacion de la
deuda no subordinada y no garantizada a largo plazo del Administrador
fuera inferior a Baa3 segun la segtn las escalas de calificacion de Moody’s
o dicha calificacion fuera retirada, Santander, en su calidad de
Administrador, se compromete a buscar un administrador de respaldo en
un plazo de sesenta (60) Dias Habiles. En el caso de que tras dicho
periodo, no se encontrara un administrador de respaldo dicha situacion se
pondria en conocimiento de Moody’s. El administrador de respaldo se
comprometerd Unica y exclusivamente a ejercer las funciones propias del
Administrador en el caso de que se produzca la sustitucion del mismo. Los
costes y gastos del nombramiento del administrador de respaldo seran por
cuenta de Santander.

Responsabilidad de Santander en la custodia y administracion.

Santander se compromete a actuar en la custodia y administracion de los
Activos con toda la diligencia debida y respondera ante el Fondo, a través
de su Sociedad Gestora, de cualquier perjuicio que pudiera derivarse de su
negligencia.

Santander indemnizard al Fondo, a través de su Sociedad Gestora, de
cualquier dafio, pérdida o gasto en que hubiera incurrido por razén del
incumplimiento de sus obligaciones de custodia y/o administracion de los
Préstamos y de la documentacion relativa a los Préstamos Hipotecarios y a
los titulos maltiples de los Certificados de Transmision de Hipoteca que se
depositen en Santander.
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®3)

(4)

(%)

(6)

(")

Responsabilidad de Santander en la gestion de cobros.

Santander se compromete a actuar, en la gestion de cobros de los
Préstamos, con toda la diligencia debida y responderd ante el Fondo, a
través de su Sociedad Gestora, de cualquier perjuicio que pudiera
derivarse de su negligencia.

Santander no asume de ninguna forma responsabilidad en garantizar
directa o indirectamente el buen fin de la operacion, ni otorgara garantias o
avales ni incurrird en pactos de recompra de los Activos a excepcion de los
qgue no se ajusten a las declaraciones del Cedente reproducidas en el
apartado 2.2.8 del presente Mdédulo Adicional, a lo establecido en el
apartado 2.2.9 del mismo y a las condiciones y limitaciones recogidas en
el apartado 3.7.1(11) del presente Mddulo Adicional.

Custodia de contratos, escrituras, documentos y archivos.

El Administrador mantendrd todos los contratos, copias de escrituras,
documentos y registros informaticos relativos a los Activos y las polizas
de Seguros de Dafios, en su caso, bajo custodia segura y no abandonaré la
posesion, custodia o control de los mismos si no media el previo
consentimiento escrito de la Sociedad Gestora al efecto, a no ser que un
documento le fuere requerido para iniciar procedimientos para la ejecucion
de un Activo.

El Administrador facilitara razonablemente el acceso, en todo momento, a
dichos contratos, escrituras, documentos y registros, a la Sociedad Gestora
o al auditor de cuentas del Fondo, debidamente autorizado por ésta.
Asimismo, si asi lo solicita la Sociedad Gestora, facilitara, dentro de los
cinco (5) Dias Habiles siguientes a dicha solicitud y libre de gastos, copia
o fotocopia de cualquiera de dichos contratos, escrituras y documentos. El
Administrador debera proceder de igual modo en caso de solicitudes de
informacidn del auditor de cuentas del Fondo.

El Administrador renuncia en cualquier caso a los privilegios que la ley le
confiere en su condicién de gestor de cobros del Fondo y custodio de los
contratos de Préstamos y, en particular, a los que disponen los articulos
1730 y 1780 del Codigo Civil (relativos a retencion en prenda de cosas
depositadas) y 276 del Cdédigo de Comercio (garantia semejante a la
retencion en prenda de cosa depositada).

Gestién de cobros.

Santander, como gestor de cobros, recibird por cuenta del Fondo cuantas
cantidades sean satisfechas por los Deudores derivadas de los Activos,
tanto por principal o intereses, como cualquier otro concepto incluidos los
contratos de seguros cedidos al Fondo, cuando los haya, y procedera a
ingresar en la Cuenta de Tesoreria las cantidades que correspondan al
Fondo, inmediatamente y, en todo caso, en un plazo no superior cuarenta y
ocho (48) horas.

Fijacion del tipo de interés.

En los Préstamos sujetos a un tipo de interés variable, el Administrador
continuard fijando dichos tipos de interés conforme a lo establecido en los
correspondientes  Préstamos, formulando las comunicaciones Yy
notificaciones que se establezcan al efecto en los respectivos contratos.

Anticipo de fondos.

Santander no anticipara, en ningin caso, cantidad alguna que no haya
recibido previamente de los Deudores en concepto de principal o cuota
pendiente de vencimiento, intereses o carga financiera, prepago u otros,
derivados de los Activos.
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(8)

(9)

(10)

(11)

Pdlizas de Seguros.

Santander debera utilizar esfuerzos razonables para mantener en vigor y
con plenos efectos las polizas de seguros suscritas, en su caso, en relacion
con cada uno de los Préstamos, siendo Santander responsable frente al
Fondo de los perjuicios que se ocasionen en el mismo, en el supuesto de
gue no se hayan mantenido en vigor y con plenos efectos las pélizas de
seguros. ElI Administrador, en caso de concurso de los Deudores y con
objeto de mantener la calidad de los Activos, esta obligado a anticipar el
pago de las primas que no hayan sido satisfechas por los Deudores,
siempre que tuviera conocimiento de dicha circunstancia, sin perjuicio de
su derecho a obtener el reembolso del Fondo, de las cantidades satisfechas.

Santander, como Administrador, en el caso de siniestro, debera coordinar
las actuaciones para el cobro de las indemnizaciones derivadas de las
polizas de seguros, en su caso, de acuerdo con los términos y condiciones
de los Préstamos Hipotecarios y de las mencionadas p6lizas de seguros.

Informacion.

El Administrador deberd informar peridédicamente a la Sociedad Gestora
del grado de cumplimiento por los Deudores de las obligaciones derivadas
de los Activos, del cumplimiento por el Administrador de su obligacién de
ingreso de las cantidades recibidas derivadas de los Activos, y las
actuaciones realizadas en caso de demora y subasta de inmuebles y de la
existencia de los vicios ocultos en los Activos.

El Administrador debera preparar y entregar a la Sociedad Gestora la
informacién adicional que, en relacion con los Préstamos o los derechos
derivados de los mismos, la Sociedad Gestora razonablemente solicite.

Subrogacién del Deudor de los Activos.

El Administrador estard autorizado para permitir sustituciones en la
posicion del Deudor en los contratos de Préstamo, exclusivamente en los
supuestos en que las caracteristicas del nuevo Deudor sean similares a las
del antiguo y las mismas se ajusten a los criterios de concesion de
préstamos, descritos en el apartado 2.2.7 del presente Mddulo Adicional, y
siempre que los gastos derivados de esta modificacion sean en su
integridad por cuenta de los Deudores. La Sociedad Gestora podra limitar
totalmente esta potestad del Administrador cuando dichas sustituciones
pudieran afectar negativamente a las calificaciones otorgadas a los Bonos
por las Agencias de Calificacion.

En cualquier caso, toda subrogacion efectuada de conformidad con lo
establecido en el parrafo anterior debera ser inmediatamente comunicada
por el Administrador a la Sociedad Gestora.

Ademas, los Deudores podran instar al Administrador la subrogacion en
los Préstamos Hipotecarios al amparo de lo dispuesto en la Ley 2/1994. La
subrogacion de un nuevo acreedor en el Préstamo Hipotecario y el
consiguiente abono de la cantidad adeudada producird la amortizacion
anticipada del Préstamo Hipotecario y del Certificado de Transmisién de
Hipoteca correspondiente.

Facultades y actuaciones en relacion a procesos de renegociacion de
los Préstamos.

La Sociedad Gestora habilita de forma general al Administrador para
llevar a cabo renegociaciones, sin su consentimiento previo, en los
términos y condiciones que se describen a continuacion.

El Administrador no podra cancelar voluntariamente las garantias de los
Activos por causa distinta del pago del Préstamo, renunciar sobre éstos,
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condonar los Préstamos en todo o en parte o prorrogarlos, ni en general
realizar cualquier acto que disminuya el rango, la eficacia juridica o el
valor econémico de las garantias o de los Préstamos, sin perjuicio de que
proceda a atender a otras peticiones de los Deudores con igual diligencia y
procedimiento que si de otros préstamos se tratase.

No obstante lo anterior, el Administrador podra transigir sobre los Activos
en el sentido de poder aceptar por cuenta del Fondo daciones en pago de
inmuebles que constituyen la garantia de los Préstamos con la limitacién
de que no se cause perjuicio econémico al Fondo. En este supuesto, el
producto de la dacién corresponderd integramente al Fondo hasta el total
pago de la deuda del Préstamo afecto.

En ningun caso, el Administrador podra entablar por su propia iniciativa,
sin que medie solicitud del Deudor, renegociaciones del tipo de interés que
puedan resultar en una disminucién del tipo de interés aplicable a un
Activo.

La Sociedad Gestora autoriza al Administrador para que proceda a la
renegociacion del tipo de interés aplicable a los Préstamos solicitada por
los Deudores, con los siguientes requisitos:

a) El Administrador renegociaré el tipo de interés de los Préstamos a un
tipo que sea considerado de mercado y que no sea distinto al que el
propio Administrador aplique en la renegociacién de créditos y
préstamos por él concedidos. A estos efectos, se considerara tipo de
interés de mercado el interés ofrecido por entidades de crédito en el
mercado espafiol para préstamos o créditos de importe y demas
condiciones sustancialmente similares al Préstamo.

b) En ningln caso la renegociacion del tipo de interés aplicable tendra
como resultado su modificacion a un tipo de interés variable o indice
distinto al de los tipos de interés o indices que el Administrador
utilice en los créditos y préstamos por él concedidos. No obstante,
sera posible una renegociacién que tenga como resultado el cambio
de un tipo de interés variable a otro fijo.

Ademas, la facultad de renegociacion reconocida al Administrador en el
presente apartado se encuentra sujeta a los siguientes limites:

a) No se podra ampliar en ningun caso el importe del Préstamo.

b) No se podrd modificar (salvo en los términos dispuestos en el
apartado d) posterior) la periodicidad de los pagos de las cuotas del
Préstamo.

c) No se podra renegociar el margen sobre el indice de referencia por
debajo de un cero coma sesenta y cinco por ciento (0,65%).

d) La prorroga del plazo de vencimiento de un Préstamo concreto se
podra llevar a cabo siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

- El importe a que ascienda la suma del capital o principal cedido al
Fondo de los Préstamos Hipotecarios sobre los que se produzca el
alargamiento del plazo de vencimiento no podra superar el diez
por ciento (10%) del Saldo Vivo inicial de los Préstamos
Hipotecarios a la Fecha de Constitucion del Fondo.

- Que, en todo caso, se mantenga o se reduzca el plazo entre las
cuotas de amortizacion del principal del Préstamo y manteniendo
el mismo sistema de amortizacion.

- Que la nueva fecha de vencimiento final o Gltima amortizacion
del Préstamo sea, como maximo, la Fecha de Vencimiento Final.
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(12)

En todo caso, después de producirse cualquier renegociacion de acuerdo
con lo previsto en el presente apartado, se procederd por parte del
Administrador, a la comunicacion inmediata a la Sociedad Gestora de las
condiciones resultantes de cada renegociacion.

La Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, podra, en cualquier
momento, dejar en suspenso o modificar la habilitacién y los requisitos
para la renegociacion por parte del Administrador que se recogen en el
presente apartado.

En caso de que el Administrador incumpla lo dispuesto en el presente
apartado en relacion con la renegociacion de cualquiera de los Préstamos,
resultard de aplicacion respecto al Préstamo de que se trate el
procedimiento de sustitucién descrito en el apartado 2.2.9 del Mddulo
Adicional (y ello sin perjuicio de la responsabilidad en que pueda incurrir
el Administrador por dicha circunstancia), no suponiendo ello que el
Administrador garantice el buen fin de la operacién, sino la necesaria
reparacion de los efectos producidos por el incumplimiento de sus
obligaciones, de conformidad con el articulo 1.124 del Codigo Civil. La
Sociedad Gestora comunicara de forma inmediata a la CNMV las
amortizaciones de Activos que se realicen como consecuencia del
incumplimiento del Administrador. Los gastos que las actuaciones para
remediar el incumplimiento del Administrador originen deben ser
soportados por éste y no podran repercutirse al Fondo.

La Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, podra, en cualquier
momento, dejar en suspenso o modificar la habilitacion y los requisitos
para la renegociacién por parte del Administrador que se recogen en el
presente apartado.

Comisidn por la prestacion de servicios.

Se devengard a favor de Santander una comision fija por su labor de
administracion de los Activos de SEIS MIL EUROS (6.000 €)
trimestrales, en su caso, impuestos indirectos incluidos, en cada Fecha de
Pago. Si Santander fuera sustituido en su labor de administracion de
dichos Activos por otra entidad que no forme parte del grupo consolidado
de Santander, la entidad sustituta tendra derecho a recibir una comision de
administracion que ocupara el primer (1°) lugar en el Orden de Prelacion
de Pagos previsto en el apartado 3.4.6.(b) del presente Médulo Adicional
0, llegado el caso, en el lugar el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion previsto en el apartado 3.4.6.(d) anterior.

Si el Fondo, a través de su Sociedad Gestora, no abonara en una Fecha de
Pago la totalidad de la comision por carecer de liquidez suficiente en la
Cuenta de Tesoreria de acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos
previsto en el apartado 3.4.6.(b), las cantidades no pagadas se acumularan
sin penalidad alguna a la comision que deba abonarse en la siguiente
Fecha de Pago, procediéndose a su abono en ese momento.

Por otra parte, Santander, en cada Fecha de Pago, tendra derecho al
reembolso de todos los gastos de caracter excepcional en los que haya
podido incurrir, previa justificacion de los mismos a la Sociedad Gestora,
en relacion con la administracién de los Activos. Dichos gastos que
incluiran, entre otros, los ocasionados por razon de la ejecucion de las
garantias y, en su caso, la venta de inmuebles, serdn abonados siempre que
el Fondo cuente con liquidez suficiente en la Cuenta de Tesoreria y de
acuerdo con lo previsto en el apartado 3.4.6.(b) del presente Mddulo
Adicional sobre Orden de Prelacion de Pagos.
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(13) Compensacion

En el supuesto de que alguno de los Deudores de los Préstamos
mantuviera un derecho de crédito liquido, vencido y exigible frente al
Administrador y, por tanto, resultara que alguno de los Préstamos fuera
compensado, total o parcialmente, contra tal derecho de crédito, el
Administrador remediard tal circunstancia o, si no fuera posible
remediarla, el Administrador procederd a ingresar al Fondo el importe que
hubiera sido compensado mas los intereses devengados que le hubieren
correspondido al Fondo hasta el dia en que se produzca el ingreso
calculados de acuerdo con las condiciones aplicables al Préstamo
correspondiente.

(14)  Subcontratacion

El Administrador podra subcontratar cualquiera de los servicios que se
haya comprometido a prestar en virtud de lo dispuesto anteriormente,
salvo aquéllos que fueran indelegables de acuerdo con la legislacién
vigente. Dicha subcontratacion no podra en ningn caso suponer ningln
coste 0 gasto adicional para el Fondo o la Sociedad Gestora y no podra dar
lugar a una revisién a la baja de la calificacidén otorgada por las Agencias
de Calificacién a cada una de las Series de Bonos. No obstante cualquier
subcontratacion o delegacion, el Administrador no quedara exonerado ni
liberado, mediante tal subcontrato o delegacién, de ninguna de las
responsabilidades asumidas o que legalmente le fueran atribuibles o
exigibles.

(15)  Notificaciones.

La Sociedad Gestora y el Cedente han acordado no notificar la cesion a
los respectivos Deudores. A estos efectos, la notificacion no es requisito
para la validez de la cesion de los Préstamos ni para la emision de los
Certificados de Transmision de Hipoteca.

No obstante, el Cedente otorgard las mas amplias facultades que en
Derecho sean necesarias a la Sociedad Gestora para que ésta pueda, en
nombre del Fondo, notificar la cesion a los Deudores en el momento que
lo estime oportuno.

No obstante, en caso de concurso, o indicios del mismo, de intervencién
por el Banco de Espafia, de liquidacion o de sustitucion del Administrador
0 porgue la Sociedad Gestora lo estime razonablemente justificado, ésta
podré requerir al Administrador para que notifique a los Deudores (y, en
su caso, a los terceros garantes y a las correspondientes compariias de
seguros) la transmisién al Fondo de los Préstamos pendientes de
reembolso, asi como que los pagos derivados de los mismos sélo tendran
caracter liberatorio si se efectian en la Cuenta de Tesoreria abierta a
nombre del Fondo. No obstante, tanto en caso de que el Administrador no
hubiese cumplido la notificacion a los Deudores dentro de los tres (3) Dias
Habiles siguientes a la recepcion del requerimiento, como en caso de
concurso del Administrador, sera la propia Sociedad Gestora,
directamente, la que efectle la notificacion a los Deudores (y, en su caso, a
los terceros garantes y a las correspondientes compafiias de seguros). La
Sociedad Gestora realizard dicha notificacion en el plazo de tiempo mas
breve posible.

El Cedente asumira los gastos de notificacion a los Deudores aun en el
caso de que la misma sea realizada por la Sociedad Gestora.

3.7.2 Sociedad Gestora.
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La administracion y representacion legal del Fondo corresponde a la Sociedad
Gestora, cuyo nombre, direccion y actividades significativas se detallan en el
apartado 6 del Documento de Registro en los términos previstos en el Real
Decreto 926/1998 y deméas normativa aplicable.

Corresponde igualmente a la Sociedad Gestora, en calidad de gestora de negocios
ajenos, la representacion y defensa de los intereses de los titulares de los Bonos y
de los restantes acreedores ordinarios del Fondo. En consecuencia, la Sociedad
Gestora deberad velar en todo momento por los intereses de los titulares de los
Bonos, supeditando sus actuaciones a la defensa de los mismos y ateniéndose a las
disposiciones que se establezcan reglamentariamente al efecto.

Las actuaciones que la Sociedad Gestora realizard para el cumplimiento de su
funciéon de administracién y representaciéon legal del Fondo son, con caracter
meramente enunciativo y sin perjuicio de otras actuaciones previstas en el presente
Médulo Adicional, las siguientes:

Q) Abrira, en nombre del Fondo, la Cuenta de Tesoreria, inicialmente con
Santander, y garantizar que los fondos obtenidos de los cobros se
depositan en ella, en los términos previstos en el presente Folleto.

(i) Ejercer los derechos inherentes a la titularidad de los Activos del Fondo y,
en general, realizar todos los actos de administracion y disposicion que
sean necesarios para el correcto desempefio de la administracion y la
representacion legal del Fondo;

(iii)  Llevar a cabo la administracion financiera de los Activos con diligencia y
rigor, sin perjuicio de las funciones de gestién asumidas por el Cedente en
su calidad de Administrador conforme a lo dispuesto en el apartado 3.7.1
anterior;

(iv) Llevar a cabo, en su caso, la sustitucion del Administrador conforme a lo
previsto en el apartado 3.7.1.(1) anterior.

(v) Comprobar que el importe de los ingresos que efectivamente reciba el
Fondo se corresponde con las cantidades que ha de percibir el Fondo de
acuerdo con las condiciones de cada Activo y con las condiciones de los
distintos contratos;

(vi)  Validar y controlar la informacion que reciba del Administrador sobre los
Préstamos, tanto en lo referente a los cobros de las cuotas ordinarias,
cancelaciones anticipadas de principal, pagos recibidos de cuotas
impagadas y situacion y control de impagados;

(vii)  Calcular los fondos disponibles y los movimientos de fondos que tendra
que efectuar una vez realizada su aplicacién de acuerdo con la prelacién de
pagos correspondiente, ordenando las transferencias de fondos entre las
diferentes cuentas activas y pasivas y las instrucciones de pago que
corresponda, incluidas las asignadas para atender el servicio financiero de
los Bonos;

(viii)  Calcular y liquidar las cantidades que por intereses y comisiones ha de
percibir y pagar por las diferentes cuentas financieras activas y pasivas, asi
como las comisiones a pagar por los diferentes servicios financieros
concertados y las cantidades que por reembolso de principal y por
intereses corresponda a cada una de las Series de los Bonos;

(ix) Cumplir con sus obligaciones de célculo previstas en el presente Mddulo
Adicional y en el Contrato de Préstamo Subordinado, de Reinversion a
Tipo Garantizado, y de Swap y que se describen en los apartados 3.4.3,
3.4.4y 3.4.7 del presente Mddulo Adicional;

x) Seguir de cerca las actuaciones del Administrador para la recuperacion de
impagados, cursando instrucciones, cuando proceda, para que inste el
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

procedimiento ejecutivo y, en su caso, sobre la postura a adoptar en las
subastas de inmuebles. Ejercitar las acciones que correspondan cuando
concurran circunstancias que asi lo requieran;

Llevar la contabilidad del Fondo con la debida separacién de la propia de
la Sociedad Gestora, efectuar la rendicion de cuentas y cumplir con las
obligaciones fiscales o de cualquier otro orden legal que correspondiera
efectuar al Fondo;

Facilitar a los titulares de los Bonos emitidos con cargo al Fondo, a la
CNMV vy a las Agencias de Calificacion cuantas informaciones y
notificaciones prevea la legislacion vigente y, en especial, las
contempladas en el presente Folleto.

Para permitir la operativa del Fondo en los términos previstos en el
presente Folleto y en la normativa vigente en cada momento, celebrar,
prorrogar o modificar los contratos que haya suscrito en nombre del
Fondo, sustituir a cada uno de los prestadores de servicios al Fondo en
virtud de los mismos e, incluso, en caso de ser necesario, celebrar
contratos adicionales, todo ello sujeto a la legislacion vigente en cada
momento, a la autorizacion previa, en caso de ser necesaria, de la CNMV
u organismo administrativo competente y a su notificacién a las Agencias
de Calificacion, y siempre que tales actuaciones no resulten en una bajada
de la calificacion de las Series y no perjudiquen los intereses de los
tenedores de los Bonos.

Designar y sustituir, en su caso, al auditor de cuentas que lleve a cabo la
auditoria de las cuentas anuales del Fondo;

Elaborar y someter a la CNMV y a los érganos competentes, todos los
documentos e informaciones que deban someterse segun lo establecido en
la normativa vigente y en el presente Folleto, o le sean requeridos, asi
como elaborar y remitir a las Agencias de Calificacion la informacion que
razonablemente le requieran;

Adoptar las decisiones oportunas en relacion con la liquidacion del Fondo,
incluyendo la decision de vencimiento anticipado de la emision de Bonos
y liquidacion del Fondo, de acuerdo con lo previsto en el presente Folleto;

No llevar a cabo actuaciones que pudieran deteriorar la calificacién de los
Bonos y procurar la adopcion de aquellas medidas que estén
razonablemente a su alcance para que la calificacion de los Bonos no se
vea afectada negativamente en ningin momento;

Establecer sistemas o procedimientos para analizar el rendimiento
histérico de los Activos adquiridos del Cedente que permitan controlar y
analizar la composicion y rendimiento de los mismos.

Mantener sistemas para el seguimiento de los Bonos emitidos con cargo al
Fondo.

Gestionar el Fondo de forma que el valor patrimonial del mismo sea
siempre nulo.

Pago de los gastos ordinarios y extraordinarios, en los que haya incurrido
la Sociedad Gestora en nombre del Fondo.

La Sociedad Gestora desempefiara su actividad con la diligencia que le resulta
exigible de acuerdo con el Real Decreto 926/1998, representando al Fondo y
defendiendo los intereses de los tenedores de los Bonos y de los restantes
acreedores del Fondo como si de intereses propios se tratara, extremando los
niveles de diligencia, informacién y defensa de los intereses de aquéllos y evitando
situaciones que supongan conflictos de intereses, dando prioridad a los intereses de
los tenedores de los Bonos y a los de los restantes acreedores del Fondo frente a
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los que le son propios. La Sociedad Gestora sera responsable frente a los tenedores
de los Bonos y restantes acreedores del Fondo por todos los perjuicios que les
cause por el incumplimiento de sus obligaciones. Asimismo, sera responsable en el
orden sancionador que le resulte de aplicacion conforme a lo dispuesto en la Ley
19/1992.

La Sociedad Gestora cuenta con los medios necesarios, incluyendo sistemas
informaticos adecuados, para llevar a cabo las funciones de administracion del
Fondo que le atribuye el Real Decreto 926/1998.

La Sociedad Gestora tiene establecido un Reglamento Interno de Conducta en
aplicacion de lo dispuesto en el Capitulo Il del Real Decreto 217/2008, de 15 de
febrero, sobre el régimen juridico de las empresas de servicios de inversion y de
las demas entidades que prestan servicios de inversién y por el que se modifica
parcialmente el Reglamento de la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion Colectiva, aprobado por el Real Decreto 1309/2005, de
4 de noviembre, que fue comunicado a la CNMV.

Sustitucion de la Sociedad Gestora

La Sociedad Gestora serd sustituida en la administracion y representacion del
Fondo de conformidad con las disposiciones que se establezcan
reglamentariamente al efecto. Asi, de acuerdo con lo previsto en los articulos 18 y
19 del Real Decreto 926/1998, la sustitucion de la Sociedad Gestora se realizard
por el siguiente procedimiento:

Q) La Sociedad Gestora podra renunciar a su funcién cuando asi lo estime
pertinente y solicitar voluntariamente su sustitucion, mediante escrito
dirigido a la CNMV en el que hara constar la designacion de la sociedad
gestora sustituta. A tal escrito se acompafiara el de la nueva sociedad
gestora debidamente autorizada e inscrita como tal en los registros
especiales de la CNMV, en el que ésta se declare dispuesta a aceptar tal
funcion e interese la correspondiente autorizacion. La renuncia de la
Sociedad Gestora y el nombramiento de una nueva sociedad como
sociedad gestora del Fondo deberan ser aprobados por la CNMV. En
ningun caso podra la Sociedad Gestora renunciar al ejercicio de sus
funciones mientras no hayan sido cumplidos todos los requisitos y tramites
para que su sustituta pueda asumir plenamente sus funciones con relacion
al Fondo. Tampoco podréa la Sociedad Gestora renunciar a sus funciones si
por razon de la referida sustitucion, la calificacion otorgada a cualquiera
de las Series de Bonos emitidos con cargo al Fondo disminuyese. Todos
los gastos que se generen como consecuencia de dicha sustitucion seran
soportados por la propia Sociedad Gestora, no pudiendo ser imputados, en
ningln caso, al Fondo.

(i) En el supuesto de concurrir en la Sociedad Gestora cualquiera de las
causas de disolucion previstas en los articulos 360 y siguientes de la Ley
de Sociedades de Capital, se procederd a la sustitucién de la Sociedad
Gestora. La concurrencia de cualquiera de dichas causas se comunicara
por la Sociedad Gestora a la CNMV. En este supuesto, la Sociedad
Gestora estara obligada al cumplimiento de lo previsto en el apartado (i)
precedente con anterioridad a su disolucion.

(iii)  En el supuesto de que la Sociedad Gestora fuera declarada en concurso de
acreedores, o fuera revocada su autorizacion, debera proceder a nombrar
una sociedad gestora que la sustituya. La sustitucion tendra que hacerse
efectiva antes que transcurran cuatro (4) meses desde la fecha en que se
produjo el evento determinante de la sustitucion. Si habiendo transcurrido
cuatro (4) meses desde que tuvo lugar el evento determinante de la
sustitucion, la Sociedad Gestora no hubiera designado una nueva sociedad
gestora, se procederd a la liquidacién anticipada del Fondo y a la
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amortizacién de los Bonos, para lo que deberan realizarse las actuaciones
previstas en el apartado 4.4.3(3) del Documento de Registro.

(iv) La sustitucion de la Sociedad Gestora y el nombramiento de la nueva
sociedad, aprobada por la CNMV de conformidad con lo previsto en los
parrafos anteriores, deberd ser comunicada a las Agencias de Calificacion
y se publicara, en el plazo de quince (15) dias, mediante un anuncio en dos
diarios de difusion nacional y en el boletin de AIAF.

La Sociedad Gestora se obliga a otorgar los documentos publicos y privados que
fueran necesarios para proceder a su sustitucion por otra sociedad gestora de
conformidad con el régimen previsto en los parrafos anteriores de este apartado.
La sociedad gestora sustituta deberd quedar subrogada en los derechos vy
obligaciones que, en relacién con el presente Médulo Adicional, correspondan a la
Sociedad Gestora. Asimismo, la Sociedad Gestora deberd entregar a la nueva
sociedad gestora cuantos documentos y registros contables e informaticos relativos
al Fondo obren en su poder.

Esqguema de remuneraciéon a favor de la Sociedad Gestora por el desemperio
de sus funciones

La Sociedad Gestora tendra derecho:

Q) a una comisién de estructuraciéon pagadera en la Fecha de Desembolso y
de una sola vez igual a NOVENTA MIL EUROS (90.000 €), en su caso,
impuestos indirectos incluidos vy,

(i) en cada Fecha de Pago de los Bonos y siempre que el Fondo cuente con
Fondos Disponibles suficientes en la Cuenta de Tesoreria de acuerdo con
lo previsto en Orden de Prelacién de Pagos descritos en el apartado
3.4.6(b) del presente Modulo Adicional, a una comisién periddica de
gestién igual al cero coma cero veinte por ciento (0,020%) anual, con un
minimo de SETENTA MIL EUROS (70.000 €) anuales, en su caso,
impuestos indirectos incluidos, que se devengara sobre los dias efectivos
de cada Periodo de Devengo de Interés, se pagara trimestralmente en cada
una de las Fechas de Pago y se calculara sobre la suma de los Saldos de
Principal Pendientes de Pago de los Bonos de todas las Series, en la Fecha
de Determinacion correspondiente a esa Fecha de Pago. La comision
devengada desde la Fecha de Constitucion del Fondo hasta la primera
Fecha de Pago de los Bonos se ajustard proporcionalmente a los dias
transcurridos entre ambas fechas, calculandose sobre el importe nominal
de los Bonos emitidos.

El célculo de la comisién de administracion periddica, pagadera en una
Fecha de Pago determinada se realizara con arreglo a la siguiente formula:

d

A=Bx0,020 x ———
365 %100

Donde:

A = Comision pagadera en una Fecha de Pago determinada.

B = Suma de Saldos Pendientes de Pago de los Bonos de todas las Series,
en la Fecha de Determinacion correspondiente a esa Fecha de Pago.

d = Numero de dias transcurridos durante cada Periodo de Devengo de
Intereses.

Nombre y direccion y una breve descripcion de las contrapartes en operaciones de
permuta, crédito, liquidez o de cuentas.

Santander es la contraparte del Fondo en los contratos que describen a continuacion. Una
breve descripcion de Santander se incluye en el apartado 3.5 de este M6dulo Adicional
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b)

Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado.

La Cuenta de Tesoreria serd abierta inicialmente con Santander. Una descripcion
del contrato se recoge en el apartado 3.4.4 del presente Mddulo Adicional.

Contrato de Préstamo Subordinado.

Una descripcion del contrato se recoge en el apartado 3.4.3 del presente Mdédulo
Adicional.

Contrato de Swap.

Una descripcion del contrato se recoge en el apartado 3.4.7 del presente Mdédulo
Adicional.

INFORMACION POST EMISION.

a)

b)

Obligaciones y plazos previstos para la formulacion, verificacion, y aprobacion
de cuentas anuales e informe de gestion.

La Sociedad Gestora presentara a la CNMV las cuentas anuales del Fondo, junto
con el informe de auditoria de las mismas, dentro de los cuatro (4) meses siguientes
al cierre del ejercicio del Fondo que coincidira con el afio natural (esto es, antes del
30 de abril de cada afio).

Obligaciones y plazos previstos para la puesta a disposicion del publico y
remision a la CNMV vy a las Agencias de Calificacion de informacion periddica
de la situacion economico financiera del Fondo.

b.1. Notificaciones ordinarias periodicas.

La Sociedad Gestora, en su labor de gestion y administracion del Fondo, se
compromete a remitir a la CNMV vy a las Agencias de Calificacion, con la mayor
diligencia posible, trimestralmente o en cualquier otro momento que se le solicite, la
informacidn descrita a continuacion o cualquier otro tipo de informacidn que le sea
requerida, en relacién a los Bonos de las tres (3) Series, el comportamiento de los
Activos, prepagos, informacion de los inmuebles adjudicados y situacion econémico
financiera del Fondo, con independencia de poner asimismo en su conocimiento
cuanta informacion adicional le sea requerida.

(b.1")  Enun plazo comprendido entre el Momento de Fijacion de Tipo y los tres
(3) Dias Habiles siguientes como maximo a cada Fecha de Pago,
procedera a comunicar a los tenedores de los Bonos, los tipos de interés
nominales resultantes para cada una de las Series de Bonos para el
Periodo de Devengo de Interés siguiente.

(b.1’)  Con una antelacion minima de un (1) dia natural a cada Fecha de Pago,
procedera a comunicar a los tenedores de los Bonos lo siguiente:

i. Los intereses resultantes de los Bonos junto a la amortizacion de los
mismaos;

ii. Las Tasas Medias de Amortizacion Anticipada de los Activos, a la
Fecha de Determinacion

iii. La vida residual media de los Bonos calculada con las hip6tesis de
mantenimiento de dicha tasa real de amortizacion anticipada;

iv. El Saldo de Principal Pendiente de Pago (después de la amortizacion a
liquidar en cada Fecha de Pago) de cada Bono, y el porcentaje que
dicho Saldo Pendiente de Pago representa sobre el importe nominal
inicial de cada Bono.

Asimismo, y si procediera, se pondra en conocimiento de los tenedores de los Bonos
los intereses devengados por los mismos y no satisfechos por insuficiencia de
Fondos Disponibles.
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Las notificaciones de estos apartados b.1’) y b.1") seran efectuadas segin lo
dispuesto en el apartado b.3 siguiente, y seran, asimismo, puestas en conocimiento
de lberclear y de AIAF en un plazo maximo de los dos (2) Dias Habiles anteriores a
cada Fecha de Pago (salvo el supuesto de que sea festivo en Madrid, que se pasara al
Dia Habil siguiente).

Ademas, después de cada Fecha de Pago, se remitird a la CNMV un informe con la
siguiente informacion:

e Saldo Vivo de los Activos, intereses devengados, tanto cobrados como no
cobrados, de los mismos e importe en morosidad de los Activos.

e Informe sobre la procedencia y posterior aplicacion de los Fondos Disponibles
de conformidad con el Orden de Prelacién de Pagos contenido en el apartado
3.4.6.(b) del presente Mddulo Adicional.

Ademas de la informacidn a remitir a la CNMV en los términos y con los formatos
de la Circular 2/2009, se enviaré aquella recogida en los apartados (b.1”) y (b.1”")
relativa a los Bonos, que seguira comunicandose de la manera descrita con
anterioridad en el presente apartado.

En la informacién publicada por la Sociedad Gestora tras cada fecha de pago, se
incluird informacion sobre impagos/recuperaciones/pérdidas tanto en el periodo,
como acumuladas, en linea con los requerimientos de Banco Central Europeo para
aceptar colateral.

b.2. Notificaciones extraordinarias.

El Fondo, a través de su Sociedad Gestora, asimismo, informara a los tenedores de
los Bonos y a las Agencias de Calificacion, de todo hecho relevante que pueda
producirse en relacion con los Activos, con los Bonos, con el Fondo, y con la propia
Sociedad Gestora, que pueda influir de modo sensible en la negociacion de los
Bonos y, en general, de cualquier modificacion relevante en el activo o pasivo del
Fondo y cualquier modificacién de la Escritura de Constitucion y, asimismo, de una
eventual decision de Amortizacion Anticipada de los Bonos por cualquiera de las
causas previstas en el Folleto, siéndole remitido a la CNMV en ese supuesto el acta
notarial de liquidacion y procedimiento a que hace referencia el apartado 4.4.3.(3)
del Documento de Registro.

b.3. Procedimiento.

Las notificaciones a los bonistas que, a tenor de lo anterior, haya de efectuar el
Fondo, a través de su Sociedad Gestora, habran de serlo de la forma siguiente:

1. Las notificaciones ordinarias periddicas referidas en el apartado b.1)
anterior, mediante publicacién bien en el boletin diario de AIAF, o
cualquier otro que lo sustituya en un futuro u otro de similares
caracteristicas, o bien mediante publicacion en un diario de amplia
difusion en Espafa.

2. Las notificaciones extraordinarias referidas en el apartado b.2) anterior,
mediante su publicacion en un diario de amplia difusion en Espafia.3.

Adicionalmente, podran realizarse las notificaciones anteriores mediante su
publicacién en otros medios de difusion general.

Estas notificaciones se consideraran realizadas en la fecha de su publicacion, siendo
apto para la misma cualquier dia de calendario, Habil o Inhabil (a los efectos del
presente Folleto).

Las modificaciones en las calificaciones de los Bonos, asi como las medidas a
tomar en el caso de activaciones de los triggers por bajada de rating de la
contraparte en los contratos financieros o cualquier otra causa, se efectuaran a la
CNMV mediante el envio de los correspondientes Hechos Relevantes.
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(¢) Informacion a Comision Nacional del Mercado de Valores.

La Sociedad Gestora procedera a comunicar a la CNMV la informacidn prevista en
los anteriores apartados, asi como cualquier informacion que con independencia de
lo anterior le sea requerida.

(d) Informacion a facilitar por Santander a la Sociedad Gestora.

Adicionalmente, Santander se obliga a informar trimestralmente a la Sociedad
Gestora, en representacion del Fondo, y, en todo caso, a requerimiento de la misma,
de los impagos, amortizaciones anticipadas y modificaciones de tipos de interés y,
puntualmente, de los requerimientos de pago, acciones judiciales, y cualesquiera
otras circunstancias que afecten a los Activos.

Asimismo, Santander facilitard a la Sociedad Gestora toda la documentacion que
ésta le pueda solicitar en relacion con dichos Activos y, en especial, la
documentacion precisa para el inicio, en su caso, por la Sociedad Gestora, de
acciones judiciales.

Ignacio Ortega Gavara, en nombre y representacion de SANTANDER DE TITULIZACION,
S.G.F.T. y en su condicion de Director General firma el presente Folleto en Madrid a 18 de
julio de 2011.

- 109 -



DEFINICIONES

Para la adecuada interpretacion de este Folleto, los términos escritos con mayuscula se entenderan
segun la definicidn que a cada uno de ellos se les da a continuacién, salvo que expresamente se les
atribuya algun significado distinto. Los términos que no estén expresamente definidos se
entenderan en su sentido natural y obvio segun el uso general de los mismos. Asimismo, se hace
constar que los términos que estén en singular incluyen el plural y viceversa, siempre y cuando el
contexto asi lo requiera.

Los términos que aparezcan en mayusculas relacionados a continuacion tendran el siguiente
significado:

“Activos”: Significa los derechos de crédito derivados de los Préstamos Hipotecarios concedidos
por Santander y que son objeto de cesion al Fondo.

“Activos Fallidos”: Significa los Activos que Santander considera que no va a recuperar o los que,
a una fecha, se encuentren en morosidad por un periodo igual o mayor de dieciocho (18) meses de
retraso en el pago de los débitos vencidos.

“Activos No Fallidos”: Significa los Activos no clasificados como Activos Fallidos.

“Administrador”: Significa Banco Santander, S.A. (salvo si fuera sustituido en su labor de
administrador de los Préstamos, en cuyo caso sera la entidad sustituta).

“Agencias de Calificacion”: Significa, conjuntamente, Moody’s y DBRS.

“Agente de Pagos”: Significa Banco Santander, S.A.
“AlAF”: Significa AIAF, Mercado de Renta Fija.

“Amortizacion Anticipada”: Significa la amortizacion de los Bonos en una fecha anterior a la
Fecha de Vencimiento Legal en los supuestos de Liquidacion Anticipada del Fondo de
conformidad con los requisitos que se establecen en el apartado 4.4.3 (3) del Documento de
Registro.

“Bonos”: Significa los bonos de titulizacion emitidos con cargo al Fondo.

“Cantidad Devengada para Amortizacion”: Significa, para cada Fecha de Pago, la diferencia (si
fuese positiva) entre (i) la suma del Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos de las
Series A 'y B en la Fecha de Determinacion correspondiente a cada Fecha de Pago y (ii) el saldo
vivo de los Activos No Fallidos en esta misma fecha.

“Cantidad Devengada para Amortizacion de la Serie C”: Significa, para cada Fecha de Pago, la
diferencia positiva existente entre el Saldo de Principal Pendiente de Pago de la Serie C a la Fecha
de Determinacién correspondiente a cada Fecha de Pago y el importe del Fondo de Reserva
requerido a la Fecha de Pago correspondiente.

“Cedente”: Significa Banco Santander, S.A.

“Certificados de Transmision de Hipoteca” o “CTH”: Significa los certificados de transmision
de hipoteca a emitir por Santander de conformidad con lo dispuesto en el apartado 3.3.2 del
Mddulo Adicional.

“CET": Significa "Central European Time".

“Circular 4/2004”: Significa la Circular del Banco de Espaia 4/2004, de 22 de diciembre, a
entidades de crédito, sobre normas de informacion financiera publica y reservada y modelos de
estados financieros.

“Circular 6/2008”: Significa la Circular del Banco de Espafia 6/2008, de 26 de noviembre, de
modificacion de la Circular 4/2004, de 22 de diciembre, sobre normas de informacion financiera
publica y reservada, y modelos de estados financieros.

“Circular 2/2009”: Significa la Circular de la Comision Nacional del Mercado de Valores, de 25
de marzo, sobre normas contables, cuentas anuales, estados financieros puablicos y estados
reservados de informacién estadistica de los Fondos de Titulizacién.

“CNMV”’: Significa Comision Nacional del Mercado de Valores.
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“Contrato de Direccion, Suscripcion y Agencia de Pagos”: Significa el contrato de direccion,
suscripcion de los Bonos y agencia de pagos a suscribir entre la Sociedad Gestora, en nombre y
representacion del Fondo, y la Entidad Directora y que regula igualmente las obligaciones y
responsabilidades que a Santander correspondan como Agente de Pagos del Fondo y como Entidad
Suscriptora del cien por cien (100%) de los Bonos.

“Contrato de Préstamo Subordinado”: Significa el contrato de préstamo subordinado por
importe de SEISCIENTOS MIL EUROS (600.000 €) a suscribir entre la Sociedad Gestora, en
nombre y representacién del Fondo, y Santander, que serd destinado a financiar los gastos de
constitucion del Fondo y emision de los Bonos y a financiar parcialmente la adquisicién de los
Activos.

“Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado”: Significa el contrato de reinversion a tipo de
interés garantizado de la Cuenta de Tesoreria a suscribir entre la Sociedad Gestora, actuando en
nombre y representacion del Fondo, y Santander, en virtud del cual Santander garantizara una
rentabilidad variable a las cantidades depositadas por el Fondo (a través de su Sociedad Gestora)
en la Cuenta de Tesoreria.

“Contrato de Swap” o “Contrato de Permuta Financiera”: Significa el contrato de permuta
financiera de intereses, conforme al modelo ISDA, a suscribir entre la Sociedad Gestora, actuando
en nombre y representacion del Fondo, y Santander.

“Cuenta de Tesoreria”: Significa la cuenta a abrir en Banco Santander, S.A. a nombre del Fondo
por la Sociedad Gestora cuyo funcionamiento sera objeto del Contrato de Reinversion a Tipo
Garantizado.

“DBRS”: Significa DBRS, Inc.

“Déficit de Amortizacion”: Significa en cada Fecha de Pago, la diferencia positiva, si existiera,
entre la Cantidad Devengada para Amortizacién y el remanente de Fondos Disponibles una vez
deducidos los importes aplicados a los conceptos de los puntos 1 a 4 del Orden de Prelacién de
Pagos previsto en el apartado 3.4.6.(b) del Mddulo Adicional.

“Deudores”: Significa los particulares, con domicilio en Espafia, a los que Santander ha concedido
los Préstamos de los que se derivan los Activos objeto de titulizacion.

“Dia Habil”: Significa cualquier dia que no sea:
0] sabado;
(i) domingo;

(iii)  festivo segun el calendario TARGET (a los solos efectos de determinacion del Tipo de
Interés Nominal aplicable para cada Periodo de Devengo de Interés). Comprende ademas
de los dias reconocidos en los apartados (i) y (ii) anteriores, el 1 de enero, el Viernes
Santo, el Lunes de Pascua, el 1 de mayo, el 25 de diciembre y el 26 de diciembre; y

(iv) festivo en Madrid (a los efectos de determinacion del Tipo de Interés Nominal aplicable
para cada Periodo de Devengo de Interés y para el resto de condiciones de la emision).

“Divisién de Banca Comercial de Santander”: Significa la parte de Banco Santander, S.A. que
se ocupa de clientes particulares y PYMES.

“Documento de Registro”: Significa el documento de registro, integrado por el Anexo VII
aprobado por la CNMV con fecha 19 de julio de 2011.

“Entidad Directora”: Significa Banco Santander, S.A.
“Entidad Suscriptora”: Significa Banco Santander, S.A.

“Escritura de Constitucion”: Significa la Escritura de Constitucion del Fondo de Titulizacion de
Activos Santander Hipotecario 7, Cesion de Activos y Emision de Bonos de Titulizacion.

“Fecha de Constitucion”: Significa el dia en que se otorgue la Escritura de Constitucion. Esta
previsto que la Fecha de Constitucidn sea el 22 de julio de 2011.

“Fecha de Desembolso”: Significa el 28 de julio de 2011.
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“Fecha de Suscripcion”: Significa el Dia Habil siguiente al otorgamiento de la Escritura de
Constitucion, esto es, el 27 de julio de 2011, a partir de las doce (12:00) horas del mediodia, fecha
en que la emision de Bonos sera integramente suscrita por Santander.

“Fecha de Vencimiento Final”: Significa la Gltima fecha de vencimiento de los Préstamos
incluidos en la cartera preliminar, esto es, el 5 de enero de 2051 o, si este no fuera Dia Habil, el
Dia Habil inmediatamente posterior.

“Fecha de Vencimiento Legal”: Significa el 16 de marzo de 2054 o, si este no fuera Dia Habil, el
Dia Habil inmediatamente posterior.

“Fechas de Determinacion”: Significa el quinto (5°) Dia Habil anterior a cada Fecha de Pago y en
las que la Sociedad Gestora realizara, en nombre del Fondo, los célculos necesarios para la
distribucion o retencién de los Fondos Disponibles en dichas fechas, de conformidad con el Orden
de Prelacion de Pagos previsto en el apartado 3.4.6.(b) del Modulo Adicional.

“Fechas de Liquidacién”: Significa las fechas de liquidacion del Contrato de Swap que, en todo
caso, coincidiran con las Fechas de Pago de los Bonos.

“Fechas de Pago”: Significa los dias 16 de marzo, 16 de junio, 16 de septiembre y 16 de
diciembre de cada afio, 0, en caso de que alguna de estas fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil
inmediatamente posterior.

“Folleto”: Significa, conjuntamente, el indice, el documento describiendo los factores de riesgo, el
Documento de Registro, la Nota de Valores, el Mddulo Adicional y el documento conteniendo las
definiciones.

“Fondo” o “Emisor”: Significa Fondo de Titulizacion de Activos, SANTANDER
HIPOTECARIO 7.

“Fondo de Reserva”: Significa el fondo de reserva a dotar por la Sociedad Gestora, en
representacion y por cuenta del Fondo, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 3.4.2 del
Madulo Adicional.

“Fondos Disponibles”: Significa las cantidades percibidas por el Fondo en concepto de principal e
intereses de los Activos, la rentabilidad de la Cuenta de Tesoreria, el Fondo de Reserva, la
cantidad neta del Swap y cualesquiera otras cantidades que pudiera recibir el Fondo, tal y como
establece el apartado 3.4.6.a) del Mddulo Adicional, que se aplicaran en cada Fecha de Pago a los
pagos establecidos en el Orden de Prelacion de Pagos recogido en el apartado 3.4.6.b) del Médulo
Adicional.

“Fondos Disponibles para Amortizacion”: Significa la cantidad que se destinara a la
amortizacién de los Bonos de las Series A y B en cada Fecha de Pago. Los Fondos Disponibles
para Amortizacion se determinaran de conformidad con lo dispuesto en el apartado 4.9.4 de la
Nota de Valores.

“Fondos Disponibles para Liquidacion”: Significa:
a) los Fondos Disponibles; y

b) los importes que vaya obteniendo el Fondo por la enajenacion de los Activos que quedaren
remanentes y cualesquiera otros activos, en su caso, en los supuestos de Liquidacion
Anticipada del Fondo de conformidad con los requisitos que se establecen en el apartado
4.4.3.(3) del Documento de Registro.

“Iberclear”: Significa Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.

“LV.A.”: Significa Impuesto sobre el Valor Afiadido.

“Ley 13/1985”): Significa la Ley 13/1985, de 25 de mayo, de coeficientes de inversion, recursos
propios y obligaciones de informacion de los intermediarios financieros.

“Ley 19/1992”: Significa la Ley 19/1992, de 7 de julio, sobre Régimen de Sociedades y Fondos de
Inversion Inmobiliaria y sobre Fondos de Titulizacion Hipotecaria.
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“Ley 37/1992”: Significa la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afiadido.

“Ley 3/1994”: Significa la Ley 3/1994, de 14 de abril, de Adaptacion a la Segunda Directiva de
Coordinacion Bancaria.

“Ley 44/2002”: Significa la Ley 44/2002, de 22 de noviembre, de medidas de reforma del sistema
financiero.

“Ley 35/2006”: Significa la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas y de modificacion parcial del Impuesto sobre Sociedades, sobre la Renta de No
Residentes y sobre el Patrimonio.

“Ley 41/2007”: Significa la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y
financiero, de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se
establece determinada norma tributaria.

“Ley Concursal”: Significa la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal.
“Ley de Enjuiciamiento Civil”: Significa la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

“Ley del Mercado de Valores” o “Ley 24/1988”: Significa la Ley 24/1988, de 28 de julio,
reguladora del Mercado de Valores en su version modificada por la Ley 37/1998, de 16 de
noviembre, por la Ley 44/2002, de 22 de noviembre y por el Real Decreto Ley 5/2005, de 11 de
marzo.

“Liquidacion Anticipada”: Significa la liquidacion del Fondo con anterioridad al 15 de agosto de
2051 y con ello a la Amortizacién Anticipada en una Fecha de Pago de la totalidad de la emision
de los Bonos en los supuestos y en la forma establecida en el apartado 4.4.3 del Documento de
Registro.

“LTV”: significa el ratio, expresado en tanto por cien, entre el importe del principal pendiente de
amortizacién de los Préstamos Hipotecarios seleccionados a una fecha y el valor de tasacién de las
fincas hipotecadas en garantia de los Préstamos Hipotecarios seleccionados a esa misma fecha.

“Mercado AIAF”: Significa Mercado de Renta Fija de la Asociacion de Intermediarios de Activos
Financieros.

“M0ddulo Adicional”: Significa el modulo adicional a la nota de valores relativa a la emision de
Bonos elaborado conforme al Anexo VIII del Reglamento (CE) n° 809/2004, aprobado por la
CNMYV con fecha 19 de julio de 2011.

“Moody’s”: Significa Moody's Investors Service Espafia S.A.

“Momento de Fijacion de Tipo”: Significa el segundo Dia Habil segin calendario TARGET
(Transeuropean Automated Real-time Gross Settlement Express Transfer System) anterior a cada
Fecha de Pago, a las 11:00 horas de la mafiana (hora de Madrid) de dicho dia. Excepcionalmente,
para el primer Periodo de Devengo de Interés, el Momento de Fijacion de Tipo seré el dia de la
Fecha de Constitucion.

“Nivel Minimo del Fondo de Reserva”: Significa TREINTA Y CINCO MILLONES
NOVECIENTOS VEINTIOCHO MIL TREINTA Y SEIS EUROS (35.928.036 €), equivalente al
nueve como noventa y nueve por ciento (9,99%) del importe inicial del Fondo de Reserva.

“Nivel Requerido del Fondo de Reserva”: Significa el importe que debe tener el Fondo de
Reserva en cada Fecha de Pago, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 3.4.2.2 del
Mddulo Adicional.

“Normas Internacionales de Informacion Financiera™: Significa las Normas Internacionales de
Informacion Financiera que son de aplicacion a la informacion proporcionada por Santander segin
el Reglamento CE 1606/2002 y la Circular 4/2004 de Banco de Espafa.

“Nota de Valores™: Significa la nota de valores relativa a la emision de Bonos elaborada conforme
al Anexo XIlII del Reglamento (CE) n° 809/2004, aprobada por la CNMV con fecha 19 de julio de
2011 y que forma parte del Folleto.
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“Orden de Prelacion de Pagos”: Significa el orden de prelacion para la aplicacion de las
obligaciones de pago o de retencién del Fondo para la aplicacién de los Fondos Disponibles en
cada Fecha de Pago.

“Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion”: Significa el orden de prelacion de las
obligaciones de pago o de retencion del Fondo para la aplicacién de los Fondos Disponibles de
Liquidacién en la fecha de liquidacion del Fondo.

“Orden ECO/805/2003”: Significa la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

“Orden EHA/3537/2005”: Significa la Orden EHA/3537/2005, por la que se desarrolla el articulo
27.4 de la Ley del Mercado de Valores.

“Parte Ordinaria”: Significa el Tipo de Interés Nominal aplicable a los Bonos de la Serie C para
cada Periodo de Devengo de Interés (siendo igual al resultante de sumar: (i) el Tipo de Interés de
Referencia, comun a todas las Series de Bonos, mas (ii) un margen del cero coma sesenta y cinco
por ciento (0,65%), calculado de conformidad con lo dispuesto en el apartado 4.8 de la Nota de
Valores.

“Parte Extraordinaria”: Significa, en cada Fecha de Pago en que el Fondo cuente con liquidez
suficiente para ello, el interés extraordinario devengado por los Bonos de la Serie C, siendo una
cantidad variable igual al exceso de liquidez tras satisfacer los conceptos que ocupan un lugar
precedente en el Orden de Prelacion de Pagos o, segun sea el caso, el Orden de Prelacion de Pagos
de Liquidacion.

“Periodo de Carencia de Amortizacion”: Significa el periodo inicial de la vida de un Préstamo
durante el cual el Deudor Unicamente paga los intereses, no amortizando nada de principal.
Transcurrido dicho periodo inicial y hasta la total amortizacion del Préstamo, el Deudor pagaré
cuotas compuestas de principal e intereses.

“Periodos de Determinacion”: Significa el periodo comprendido entre dos Fechas de
Determinacion consecutivas, excluyendo la Fecha de Determinacion inicial e incluyendo la Fecha
de Determinacion final. El primer Periodo de Determinacion tendra una duracion equivalente a la
comprendida entre la Fecha de Constitucion y la Fecha de Determinacién correspondiente a la
primera Fecha de Pago.

“Periodos de Devengo de Interés”: Significa cada uno de los periodos en los que se divide la
emision de los Bonos, comprensivos de los dias efectivamente transcurridos entre cada Fecha de
Pago, incluyendo en cada Periodo de Devengo de Interés la Fecha de Pago inicial del periodo
correspondiente y excluyendo la Fecha de Pago final del periodo correspondiente. EI primer
Periodo de Devengo de Interés tendrd una duracion inferior al trimestre, equivalente a la
comprendida entre la Fecha de Desembolso (28 de julio de 2011) y la primera Fecha de Pago (16
de septiembre de 2011).

“Préstamos” o “Préstamos Hipotecarios”: Significa los préstamos con garantia hipotecaria, de
los que derivan los Activos objeto de cesion al Fondo, concedidos por la Division de Banca
Comercial del Banco Santander, S.A. a personas fisicas (clientes y empleados), residentes en
Espafia, con la finalidad de financiar la adquisicion de vivienda terminada o la subrogacion por
personas fisicas en financiaciones concedidas a promotores para la construccién de vivienda en
Espafia.

“Préstamos Fallidos”: Significa los Préstamos que Santander considera que no va a recuperar o
gue a una fecha se encuentren impagados por un periodo igual o mayor de dieciocho (18) meses de
retraso en el pago de débitos vencidos.

“Préstamos Morosos™: Significa los Préstamos que se encuentren a una fecha en morosidad con
méas de noventa (90) dias de retraso en el pago de débitos vencidos, excluidos los Préstamos
Fallidos.

“Preéstamos No Fallidos™: Significa los Préstamos no clasificados como Préstamos Fallidos.
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“Real Decreto 926/1998”: Significa el Real Decreto 926/1998, de 14 de mayo, por el que se
regulan los Fondos de Titulizacién de Activos y las Sociedades Gestoras de Fondos de
Titulizacion.

“Real Decreto 1776/2004”: Significa el Real decreto 1776/2004, de 30 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

“Real Decreto 1777/2004”: Significa el Real Decreto 1777/2004, de 30 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades.

“Real Decreto 1778/2004”: Significa el Real Decreto 1778/2004, de 30 de julio, que establece
obligaciones de informacion respecto de las participaciones preferentes y otros instrumentos de
deuda y de determinadas rentas obtenidas por personas fisicas residentes en la Union Europea.

“Real Decreto 1310/2005”: Significa el Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por el que se
desarrolla parcialmente la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en materia de
admisioén a negociacion de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de venta
o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos.

“Real Decreto 1065/2007”: Significa el Real Decreto Legislativo 1065/2007, de 27 de julio, por el
gue se aprueba el Reglamento General de las actuaciones y procedimientos de gestion e inspeccién
tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los
tributos.

“Real Decreto 1514/2007”: Significa el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que
se aprueba el Plan General de Contabilidad.

“Real Decreto 716/2009”: Significa 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 otras normas del sistema hipotecario y financiero.

“Real Decreto 771/2011”: Significa el Real Decreto 771/2011, de 3 de junio, por el que se
modifica el Real Decreto 216/2008, de 15 de febrero, de recursos propios de las entidades
financieras y el Real Decreto 2606/1996, de 20 de diciembre, sobre fondos de garantia de
depositos de las entidades de crédito.

“Real Decreto Legislativo 1/1993”: Significa el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

“Real Decreto Legislativo 4/2004”: Significa el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

“Real Decreto 5/2004”: Significa el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

“Reglamento (CE) n° 809/2004”: Significa el Reglamento (CE) n° 809/2004, de la Comision, de
29 de abril de 2004, relativo a la aplicacion de la Directiva 2003/71/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo en cuanto a la informacion contenida en los folletos, asi como al formato,
incorporacion por referencia, publicacion de dichos folletos y difusién de publicidad.

“Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos™: Significa el total de los saldos vivos de
los Bonos de todas las Series (esto es, el importe de principal de los Bonos pendiente de
amortizar).

“Saldo de Principal Pendiente de la Serie”: Significa el total de los saldos vivos de los Bonos
que integran la Serie (esto es, el importe de principal de los Bonos que integran dicha Serie
pendiente de amortizar).

“Saldo Vivo de los Activos” o “Saldo Vivo™: Significa las cantidades de principal pendientes de
vencimiento de los Activos, asi como las cantidades vencidas y no ingresadas en el Fondo de los
Activos.

“Santander”: Significa Banco Santander, S.A.
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“Seguro de Dafos”: Significa los seguros de dafios suscritos en relacion con algunos Activos
sobre los que se han constituido las hipotecas en garantias de los Préstamos Hipotecarios de
conformidad con lo dispuesto en la Orden ECO 805/2003.

“Serie”: Significa cada una de las tres (3) series en que se encuentra desglosado el importe total de
la emisién de Bonos.

“Serie A”: Significa la Serie con un importe nominal total de MIL CUATROCIENTOS
CUAREMTA MILLONES DE EUROS (1.440.000.000 €), esta constituida por CATORCE MIL
CUATROCIENTOS (14.400) Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000 €) de valor nominal cada
uno.

“Serie B”: Significa la Serie con un importe nominal total de TRESCIENTOS SESENTA
MILLONES DE EUROS (360.000.000 €), estéa constituida por TRES MIL SEISCIENTOS (3.600)
Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000 €) de valor nominal cada uno.

“Serie C”: Significa la Serie con un importe nominal total de TRESCIENTOS CINCUENTA Y
NUEVE MILLONES SETECIENTOS MIL EUROS (359.700.000 €), esta constituida por TRES
MIL QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE (3.597) Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000 €) de
valor nominal cada uno.

“Sociedad Gestora”: Significa Santander de Titulizacion, S.G.F.T., S.A.
“TACP”: Significa la Tasa Anual Constante de Prepago.
“TIR”: Significa Tasa Interna de Rentabilidad para los tenedores de cada Serie de Bonos.

“Tipo de Interés Nominal”: Significa el tipo de interés nominal anual variable trimestralmente al
que los Bonos devengaran intereses de conformidad con el apartado 4.8.2 de la Nota de valores y
concordantes.

“Tipo de Interés de Referencia”: Significa el tipo de referencia empleado para calcular el Tipo de
Interés Nominal y que serd el EURIBOR a tres (3) meses 0, en caso necesario su sustituto,
determinado seguln se expone en el apartado 4.8.3 de la Nota de Valores. EURIBOR es el tipo de
referencia del mercado de dinero para el euro.

“U.D.O.”: Significa, con respecto a la politica de riesgos seguida por Banco Santander, S.A
recogida en el apartado 2.2.7 del Mddulo Adicional, la Unidad de Decision de Operaciones.
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