
PLAN DE NEGOCIOS y FLUJOS DE CAJA 
ACUERDO DE REORGANIZACIÓN DE JERO S.A.S. 

 

CAP 1. PLAN DE NEGOCIOS 

1. Resumen Ejecutivo 

JERO S.A.S. se encuentra en proceso de reorganización con el objetivo de cumplir con sus acreencias a través del 
proyecto inmobiliario La Sagrada Familia. Actualmente, el proyecto presenta un 89% de avance en obra y un 89% 
de avance presupuestal, restando un 11% para su finalización. 

Para alcanzar este objetivo, se requiere: 

• La obtención de una nueva licencia de construcción. 
• La gestión de recursos financieros dentro del período de gracia de 24 meses establecido en el Acuerdo de 

Reorganización. 

 

2. Estrategias de Cumplimiento de Obligaciones 

Dado que el éxito del plan depende de la culminación del proyecto inmobiliario y la monetización de sus activos, se 
han definido tres estrategias principales, las cuales podrán implementarse de manera complementaria para mitigar 
riesgos y garantizar la viabilidad del cumplimiento de las obligaciones. 

2.1 Escenario Principal: Dación en Pago 

• Los acreedores promitentes compradores o calificados en la graduación de créditos podrán recibir 
unidades inmobiliarias en dación en pago. 

• La dación en pago se formalizará mediante escritura pública y/o derechos fiduciarios. 
• Se respetará el metraje y ubicación pactados en la promesa de compraventa. 
• Los acreedores que no firmaron promesa de compraventa podrán acceder a la dación en pago según 

disponibilidad y previa evaluación de impacto en el plan. 

2.2 Escenario Alternativo 1: Venta de Unidades 

• Se reactivará públicamente la comercialización del proyecto, reabriendo la sala de ventas y se establecerán 
contratos con inmobiliarias y brókers nacionales e internacionales para la comercialización de las unidades 
disponibles. 

• Los recursos obtenidos de la venta de unidades se destinarán a: 
o Finalización de las obras pendientes. 
o Gastos administrativos y operativos. 
o Pago de obligaciones calificadas y graduadas. 

 



 

2.3 Escenario Alternativo 2: Operación Comercial de Unidades Propias 

• Una vez finalizado, la operación del complejo permitirá la generación de ingresos por el arrendamiento de 
los locales disponibles, tanto los propios de La Deudora como aquellos liberados por los compradores que 
no optaron por la dación en pago. 

• Los ingresos provenientes del arrendamiento se destinarán a: 
o Costos de operación y administración. 
o Pago de obligaciones post-reorganización. 
o Pago de obligaciones calificadas y graduadas. 

En el flujo de caja operativo (*ver tabla numeral 9.5) se contempla el escenario en el que la compañía opera de manera 
autónoma en caso de que ningún acreedor opte por la dación en pago. Este flujo permite visualizar cómo la 
compañía podrá cumplir con el pago líquido de cada una de las acreencias contempladas en este acuerdo, así como 
con los costos asociados a la operación comercial, jurídica y administrativa del complejo y la compañía. 

 

3. Implementación de Estrategias de Forma Paralela 

Dado que la ejecución simultánea de estos escenarios reduce el riesgo y permite una mayor flexibilidad en la gestión 
de recursos, se prevé su implementación de manera paralela y complementaria. 

Este enfoque permitirá: 

• Maximizar la captación de recursos a través de múltiples fuentes. 
• Asegurar la finalización del proyecto dentro de los plazos establecidos. 
• Optimizar la estructura financiera del plan de reorganización, adaptándose a la demanda del mercado y a 

la disposición de los acreedores. 

 
3. Estado Actual del Proyecto 

• Avance de obra: 89% 
• Avance presupuestal: 89% 
• Actividades restantes: 

o Finalización de acabados interiores y exteriores de zonas comunes. 
o Instalación de redes finales de servicios públicos. 
o Fachadas de edificación No.6. 
o Montaje de sistemas de transporte vertical, Subestación No2 
o Finalización Ed No5 
o Pruebas técnicas y certificaciones. 

 

 



4. Estrategia para Finalización del Proyecto 

4.1 Obtención de la Licencia de Construcción 

El proceso de la nueva licencia de construcción se encuentra actualmente en trámite con la solicitud de autorización 
de intervención en BIC y se estima que dentro de los primeros seis meses del período de gracia puede estar 
otorgada.  

Debido a la problemática suscitada, Es importante señalar que, de manera conjunta con la administración 
municipal y a través de diálogos directos, se planteó la solución técnica del nuevo diseño, comprendiendo además 
la importancia de transmitir un mensaje más constructivo para la ciudad. Este ejercicio práctico de reconciliación 
no busca culpables, sino resolver las diferencias mediante el diálogo y la buena voluntad de las partes. 

En este caso, el nuevo diseño implementó todas las observaciones realizadas, abordando en particular los criterios 
por los cuales, en su momento, se negaron las modificaciones que generaron la problemática. Se dio solución a 
cada uno de estos criterios, fueran o no compartidos por las partes, logrando resolver, desde lo técnico, ambas 
posturas. Se trata de una solución conjunta que se desvincula, tanto técnica como jurídicamente, de la problemática 
anterior y de los procesos legales que implicó, ya que responde a un concepto distinto y está amparada por una 
nueva normativa. 

Proceso Requerido: 

• Solicitud de intervención de Bien de Interés Cultural ante la Subsecretaria de Patrimonio, Bibliotecas e 
Infraestructura. 
Estado actual: En proceso de revisión, Radicación No. 202441480100028452 del 13 de diciembre de 2024, 
radicación con las últimas implementaciones a las observaciones del radicado anterior del 11 de octubre 
de 2024. 
 

• Licencia de Construcción ante Curaduría Urbana 
Estado actual: En espera, se inicia una vez autorizada la intervención de BIC. Tiempo máximo del trámite 
45 días hábiles. 
 

Contingencia:  Hoy no se esperan observaciones adicionales; sin embargo, de ser el caso, la autoridad emitirá actas 
de observaciones, las cuales se resolverán en la siguiente radicación hasta obtener la autorización dentro del tiempo 
perentorio. 

4.2 Gestión de Recursos Financieros 

Para completar el 11% restante de la obra, se requerirá una inyección de capital. Las fuentes previstas son: 

• Venta de unidades disponibles: 
o Unidades disponibles para venta: 61 
o Proyección de ingresos por nuevas ventas E1: $54.215 millones 
o Como se puede observar, se cuenta con unidades cuyo valor supera ampliamente la inversión 

requerida, lo que facilita la consecución de recursos a través de fondeo o de una constructora, 
dada la alta rentabilidad que se puede ofrecer 



• Cartera: Una vez firmado el Acuerdo, y debido al tiempo perentorio para optar por la Dación en Pago, Se 
estima una recuperación inicial de Cartera por un monto de $2.700.000.000 COP. 

o Este recurso impulsará obras estratégicas para el relanzamiento del proyecto, las cuales, a su vez, 
fomentarán la comercialización de las unidades. 

• Crédito puente o financiamiento externo: Evaluación de líneas de crédito con entidades financieras y 
fondos de inversión durante el período de gracia. La confianza se fortalece con la firma del acuerdo, ya que 
estas entidades contarán con escenarios claros y garantizados conforme a la ley 1116 de 2006. 

• Acuerdos con proveedores y contratistas: Además de la negociación de plazos y pagos flexibles para 
optimizar el flujo de caja, se pacta usualmente un canje del 10% al 15% del valor de los contratos. Esto 
permitirá una optimización del cash 4low estimada en $1.240.000.000 COP. 

5. Cronograma de Ejecución 
Actividad  Plazo Estimado 

Gestión de nueva licencia de construcción                6 meses 

Obtención de financiamiento                6 a 12 meses 

Reanudación y finalización de obras           12 a 24 meses 

Entrega de unidades y apertura del proyecto           24 meses 

   

6. Presupuesto general 

El siguiente cuadro presenta la estimación de recursos necesarios para la finalización de la obra: 

Concepto Monto Estimado 

Costos de construcción restante (11%) $ 8.418.259.366 COP. 

Trámites de licencia y permisos $ 480.000.000 COP. 

Gastos operativos y administrativos $497.670.464 COP. 

Total, requerido etapa Construcción $ 9.875.929.830 COP. 

 

6.1 Provisión de recursos 
 

Estimación de Cartera y Canje $3.940.000.000 COP. 

Ventas y/o Nuevos créditos  $5.935.000.000 COP. 

  



7. Garantías y Continuidad del Proyecto 

• En caso de que la deudora no culmine las obras en el plazo establecido, los acreedores podrán solicitar la 
cesión de las obras restantes del proyecto a otra constructora calificada. 

• Unidades inmobiliarias del proyecto servirán como garantía en caso de cesión. 
• Se reservarán unidades como garantía para una posible cesión, con un valor inicial de $19.751.859.660  
• A medida que avance la obra, el número de unidades reservadas se reducirá, garantizando en todo 

momento la cobertura de las obras restantes por un 200% de su valor estimado. (Valores Unidades 
Avaluó 2020).  

• La cesión del contrato de obras y su ejecución se realiza con autonomía y no implica coadministración de 
la compañía. 

Estas garantías aseguran la continuidad del proyecto, la protección de los acreedores y la valorización de sus 
unidades, al tiempo que ofrecen un mecanismo de respaldo en caso de demoras. La posibilidad de cesión de las 
obras a una constructora calificada permite mitigar contingencias derivadas de retrasos por parte de La Deudora, 
asegurando la culminación del proyecto dentro de los plazos previstos. Asimismo, la reserva de unidades como 
garantía fortalece la estructura financiera y brinda una cobertura suficiente para afrontar cualquier eventualidad, 
garantizando que las obras restantes se ejecuten sin comprometer el cumplimiento de este acuerdo. 

 

CAP 2. FLUJOS DE CAJA 

8. Operación Comercial La Sagrada Familia – Flujo de caja - pago liquida de acreencias reorganizadas: 

8.1 Resumen   

Este plan de negocios expone la estrategia de desarrollo y operación del proyecto LA SAGRADA FAMILIA, 
incluyendo proyecciones financieras a 10 años que respaldan su viabilidad económica y su capacidad para cumplir 
con el acuerdo incluso en el escenario más exigente 

8.2 Descripción del Proyecto 

LA SAGRADA FAMILIA es un proyecto inmobiliario emblemático que marcará un hito en el desarrollo urbano de 
Cali, redefiniendo la imagen del oeste de la ciudad. Su impacto impulsará la renovación urbana, fomentará el flujo 
peatonal y dinamizará la actividad cultural en la zona. A pesar de los desafíos presentados, el proyecto ha mantenido 
una alta expectativa para su apertura, atrayendo el interés de las mejores marcas, que buscan establecerse en lo 
que será el complejo comercial más destacado del suroccidente colombiano. 

9. Análisis Financiero 

9.1. Ingresos Capacidad instalada  
La siguiente grafica refleja el cálculo de ingreso con la capacidad instalada del complejo inmobiliario  
(*ver inventario - tablas numeral 13): 

 



9.1. Análisis de Sensibilidad  
La sensibilidad financiera en la proyección de ingresos y gastos del complejo comercial permite analizar cómo los 
diferentes escenarios afectan la rentabilidad del negocio. Este análisis evalúa el impacto de variaciones en 
factores clave como la ocupación de locales y los valores de arriendo 

Se ha realizado un análisis de sensibilidad sobre la ocupación, estimando su impacto en la rentabilidad del 
proyecto.  

Sensibilidad moderada utilizada: 

Se ha realizado un análisis de sensibilidad sobre la ocupación y márgenes de valor, estimando su impacto en la 
rentabilidad del proyecto. 

 

 
  

   
 

Ingresos Proyectados – Operación Comercial 

Sensibilidad (pesimista): 
 

 

 

Sensibilidad Moderada: 

 

 

  

 

Sensibilidad (optimista): 

 

  



9.3. Gastos Operativos y Financieros 

 

 

  

 
9.4. Rentabilidad y Flujo de Caja – Pago de acreencias en reorganización: 
 

Se ha calculado la rentabilidad considerando ingresos y egresos. A continuación, se presenta un resumen 
del flujo de caja acumulado, el cual contempla el pago de la totalidad de acreencias reorganizadas en el 
acuerdo, contemplando la sensibilidad promedio: 
 

 

 

  

  

  

  

  

 

En total, el flujo de caja libre acumulado a los 10 años alcanza $73.942.856.758 COP, después de cumplidas las 
obligaciones reorganizadas de manera líquida por un valor de $44.129.734.434 COP, si no se optase por las 
daciones en pago. 

Como se observa en la gráfica, el flujo de caja libre al cierre del primer seria de $1.419.035.016. COP 

En el tercer año, después del pago de la Primera Clase por $116.215.511 COP, el flujo de caja libre se calcula en 
$5.932.520.190 COP. 

Para el cuarto y quinto año, una vez pagada la Segunda Clase por un valor de $9 .5 9 4 .74 4 .6 4 8 , el flujo de caja 
libre asciende a $4.357.406.850 COP y $5.903.681.221 COP, respectivamente. 

En el sexto y séptimo año, tras el pago de la Cuarta Clase por un valor de $1.8 3 8 .10 3 .6 9 2,8 , el flujo de caja libre 
alcanza $12.108.327.994 COP y $13.588.557.798 COP, respectivamente. 

  



Durante los años ocho, nueve y diez, luego de pagar la Quinta Clase por un valor de $3 2.6 0 4 13 4 .75 9  C OP , el 
flujo de caja libre es de $8.509.321.642 COP, $ 10.225.491.285 COP y $ 3.666.728.853 COP, respectivamente. 

Ahora bien, en lo que respecta al ejercicio de la operación en los 10 años del acuerdo, si se aplica la dación en 
pago por unidad, el flujo de caja libre de la compañía mejoraría aún más, ya que la acreencia quedaría saldada 
de inmediato. En cambio, si el pago se realizara en efectivo, sería necesario generar ingresos a partir de varias 
unidades, dado que dos o tres unidades cubrirían el monto equivalente a la deuda de una sola. Por lo tanto, al 
optar por la dación en pago, la misma unidad satisface la obligación, permitiendo que la rentabilidad de las demás 
unidades se destine íntegramente al flujo de caja de la compañía. 

9.5 Flujo de Caja - Operación Comercial – Durante la vigencia del acuerdo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

11. Amortización Liquida - Acreencias en Reorganización –  

A continuación, se presenta el flujo de pago de la acreencia de manera líquida, incluyendo los períodos de gracia y 
los plazos de pago de cada clase, junto con el número de cuotas, el valor a pagar, los saldos de capital y los intereses 
indexados. 

 

 

 

 



 

12. Amortización Nuevos créditos 

 

13. Avaluó 2020 – Valoración Renta - Capacidad Instalada 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

14. Conclusión DE LAS PROYECCIONES Y EL CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO 

Las proyecciones financieras demuestran la viabilidad del proyecto en los tres escenarios evaluados: operación 
comercial, venta de unidades inmobiliarias disponibles y/o daciones en pago. Además, se proyecta un flujo de caja 
positivo a lo largo del período considerado, lo que respalda la solidez del plan de negocios y garantiza el 
cumplimiento de las obligaciones, generando valor para los acreedores. 

15. Crecimiento de la Compañía y Generación de Empleo 

JERO S.A.S. presenta un plan de negocio estratégico enfocado en la rentabilidad y sostenibilidad de su operación, 
alineado con el cumplimiento del Acuerdo de Reorganización y su objeto social. La estrategia principal se basa en 
la explotación de activos inmobiliarios, la venta de unidades disponibles y la implementación de iniciativas de 
formación laboral para el fortalecimiento del sector económico y social. 

Flujo de Caja - Operación Comercial – Año Post Acuerdo 

 



En la gráfica se puede observar que, para el primer año posterior al acuerdo (año 11), el flujo de caja libre 
correspondiente a ese período es de $20.524.373.405 COP 

15.1 Enfoque de Mercado JERO S.A.S. opera en el sector inmobiliario con un enfoque en desarrollos comerciales y 
culturales de alto valor estratégico. Su modelo de negocio abarca la gestión y valorización de activos inmobiliarios, 
la explotación de espacios comerciales y la atracción de marcas reconocidas que impulsen el dinamismo económico 
del sector. 

15.2 Estrategia Comercial 

• Conservación y explotación de unidades inmobiliarias estratégicas. 
• Venta selectiva de unidades inmobiliarias para generar liquidez y financiar nuevos proyectos. 
• Implementación de una estrategia de arrendamiento que garantice ingresos recurrentes. 
• Fomento del ecosistema comercial y cultural para atraer tráfico y consolidar la propuesta de valor del 

proyecto. 

15.2 Proyecciones Financieras Las proyecciones financieras demuestran la viabilidad del proyecto en los 
siguientes escenarios: 

• Operación comercial: ingresos por arrendamientos, valorización de activos y diversificación de ingresos a 
través de alianzas estratégicas. 

• Venta de unidades inmobiliarias disponibles: generación de liquidez y financiamiento de nuevos 
proyectos. 

• Daciones en pago: estrategia financiera para cumplir con obligaciones del Acuerdo de Reorganización. 

En todos los casos, el flujo de caja proyectado es positivo, garantizando el cumplimiento de las obligaciones y la 
generación de valor para los acreedores. 

15.3 Crecimiento y Sostenibilidad JERO S.A.S. mantendrá una estrategia de conservación y explotación de unidades 
inmobiliarias no esenciales para la venta, garantizando su valorización y rentabilidad. Además, se evaluarán nuevas 
oportunidades de inversión que contribuyan a la expansión y consolidación de la empresa, siempre priorizando la 
estabilidad financiera y la sostenibilidad del proyecto. 

15.4 Impacto Social y Generación de Empleo, 15.4 Impacto Social y Generación de Empleo 

JERO S.A.S. buscará renovar el acuerdo firmado con el SENA para fortalecer un programa complementario de 
capacitación en atención comercial. Asimismo, impulsará programas de formación en hotelería y atención al cliente, 
facilitando la vinculación laboral de aproximadamente 800 empleados. Esta iniciativa beneficiará tanto la operación 
interna de la compañía como a los establecimientos comerciales y culturales asociados al proyecto, contribuyendo 
al desarrollo económico y social de la región. 

Más allá del impacto laboral, cada oficio se impregnará de mística, enriquecido por el legado de los procesos 
educativos que albergó el antiguo colegio durante el siglo pasado. Este espíritu formativo se expandirá hacia la 
formación turística y la apropiación de la historia del lugar, hilvanando relatos que conecten al sector, la ciudad, el 
Pacífico y el suroccidente colombiano. Así, el espacio se transformará en una plataforma vibrante y atractiva para 
visitantes tanto locales como extranjeros, cautivados por la magia de un sitio que respira memoria y cuya esencia 
cultural cobrará vida en cada persona que allí trabaje. 



15.5 Conclusión El plan de negocio de JERO S.A.S. se fundamenta en una estrategia de rentabilidad, sostenibilidad 
y cumplimiento del Acuerdo de Reorganización. La combinación de gestión inmobiliaria, comercialización 
estratégica y formación laboral garantiza la viabilidad financiera y el impacto positivo en el sector, consolidando el 
crecimiento de la compañía y la generación de empleo formal especializado. 
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