ANALISIS ESTRATEGICO — REGION CENTRO, DURANGO

Perfil: Macroeconomia - Geopolitica - Riesgo Sistémico - Perspectiva de Family Office
Fecha: 17 de agosto de 2026 - Zona: Valles Centrales — Estado de Durango

1. DEFINICION Y ALCANCE TERRITORIAL

La Regioén Centro constituye el nucleo politico, demografico y econdmico del estado.
Articula 10 municipios integrados funcionalmente a través de los ejes de las carreteras
federales 45, 40 y 23. Este sistema de valles centrales ofrece ventajas comparativas criticas
en términos de topografia plana, conectividad logistica y densidades poblacionales muy
superiores a las de las regiones serranas o semidesérticas del resto de la entidad.

Poblacion Altitud

Municipio (Censo 2020)  msnm Perfil dominante
Durango : LAY . .
(Victoria de 688,684 1,890 Capital, servicios, industria, gobierno,
TICs
Durango)
Gu?dall_Jpe 36,695 2,005 Agricultura de rlegg, ganaderia,
Victoria comercio
. Agricultura, ganaderia, mineria,
G o 568 servicios periurbanos[ _LINK _ICON]
Vicente Y o .
G 22,353 1,930 Agricultura, comercio interregional
uerrero
Nombre de Dios 17,215 1,730 Agricultura, turismo religioso, servicios
San Juan del Agricultura, ganaderia, conectividad
) 12,010 1,920 :
Rio vial
Poanas 10,736 1,910 Agricultura, ganaderia
Panuco de Agricultura, ganaderia, conectividad
Coronado &3 Rk logistica[ _LINK_ICON]
Coneto de . ¥, . ,
Comonfort 6,353 2,040 Mineria, agricultura, ganaderia
suchil 5180 1,940 Agricultura, comercio fronterizo con
Zacatecas
TOTAL REGION . . 7
CENTRO 840,539 — 48% de la poblacion estatal

Conclusion estructural:

La regién concentra casi la mitad de la poblacién del estado y aporta, junto con la Region
Laguna, mas del 90% del PIB estatal. Funciona como el motor demografico y productivo de
Durango. Desde una perspectiva de asignacion de capital, la concentracion demografica en
la capital y su periferia inmediata reduce drasticamente los costos de transaccion para
inversiones inmobiliarias, comerciales y de servicios, aislando parcialmente a los
inversionistas de los problemas de dispersion poblacional que afectan a las zonas
geograficas marginadas.
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2. ECONOMIA POLITICA: MOTOR CON FRAGILIDADES

2.1 Base productiva diversificada — pero desequilibrada:

Victoria de Durango: Concentra de manera hegemonica la administracion publica,
los servicios financieros, la educacion superior, los clusteres de salud, los parques
industriales y un incipiente sector tecnoldgico. Aporta aproximadamente entre el
65% y el 70% del PIB regional. Aunque el crecimiento del PIB estatal registré un
avance de 4.7% en 2024, los ultimos indicadores trimestrales mostraron una
contraccién de -0.9%, reflejando la vulnerabilidad ciclica ante la desaceleracion
nacional y el freno en la inversion publica federal.

Municipios circundantes: Su economia gravita fuertemente alrededor del sector
primario (cultivos de maiz, frijol, trigo, avena y alfalfa, ademas de ganaderia bovina
y caprina). Esta estructura padece una alta exposicién a la volatilidad de los precios
internacionales de los commodities agricolas y a una dependencia critica de los
ciclos hidrometeorolégicos.

Coneto de Comonfort: Focalizado en la mineria metdlica (oro, plata y cobre).
Representa una tipica economia de enclave extractivo donde se genera valor bruto
con una derrama y transformacién local limitada.

2.2 Datos macroeconémicos clave:

PIB estatal (valores constantes): $323,802 MXN per capita aproximado, donde la
Regién Centro aporta entre el 55% y el 60% del agregado estatal.

Tasa de informalidad laboral: 55.2%, lo que implica que mas de la mitad de la
Poblaciéon Econdmicamente Activa (PEA) carece de seguridad social, acceso a
créditos formales y estabilidad contractual.

Salario promedio mensual: ~$7,470 MXN (1T 2025), un nivel rezagado frente al
promedio nacional que constrifie el poder de compra del mercado interno.




e Inversion Extranjera Directa (IED) 2024: US$230M, equivalente a una fraccion
marginal (0.62%) del total nacional, canalizada casi en su totalidad hacia la capital
del estado.

e Infraestructura industrial: 10 parques industriales en la entidad, distribuidos
estratégicamente entre la Region Centro y La Laguna.

e Crecimiento poblacional regional: 1.45% anual, superando el promedio estatal
(1.28%) y contrastando con las dinamicas recesivas de las regiones Norte y
Noroeste.
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2.3 Conclusion econémica: Motor con freno:

La economia regional opera bajo una dualidad marcada: un polo urbano en expansion
con servicios terciarios sélidos y una periferia rural estancada en actividades de bajo valor
agregado. Esta estructura genera una sistematica fuga de valor econémico hacia otros
estados, mientras que la atraccion de flujos de IED permanece muy por debajo del potencial
geoestratégico del territorio.

3. GEOPOLITICA Y RIESGO: GOBERNANZA Y CONECTIVIDAD
3.1 Geografia y conectividad estratégica:

e Ubicacion y Clima: Situada en el altiplano central duranguense, con clima
semiseco y una precipitacion media anual de ~500 mm. La topografia
predominantemente llana facilita enormemente el despliegue de infraestructura
urbana, vial y logistica.

o Ejes carreteros federales:

o Carretera Federal 45 (Norte—Sud): Conecta de forma directa con
Zacatecas y el norte del pais hacia Chihuahua.

o Carretera Federal 40 (Eje Interoceanico Este—Oeste): Una columna
vertebral geopolitica que vincula el Océano Pacifico (puerto de Mazatlan)




con el Golfo de México (Tampico/Altamira), atravesando la capital y la
Regioén Laguna.
o Carretera Federal 23: Via de penetracién hacia los municipios del norte
serrano.
Aeropuerto Internacional de Durango: Con capacidad de carga y pasajeros en
expansién, constituye una palanca de competitividad para el transporte de
mercancias de alto valor agregado y conectividad ejecutiva.

3.2 Seguridad y control institucional:

Tasas de criminalidad: Durango capital reporta una tasa de homicidios de 3.6 por
cada 100,000 habitantes (2024), situandose muy por debajo de la media nacional
(15.6/100K) y posicionandose como una de las capitales mas seguras del norte del
pais.

Percepcion de inseguridad: 52.2% a nivel estatal (ENVIPE 2025), con incidencias
menores en el centro urbano, aunque con presiones crecientes en franjas
periurbanas y cruces carreteros.

Control territorial: A diferencia de las regiones serranas o limitrofes, el Estado
mantiene una presencia institucional firme y continua. No existen vacios de poder;
los incidentes delictivos asociados a los corredores Fed. 40 y 45 corresponden
principalmente a transito logistico de ilicitos y no a disputas de control territorial local
o gobernanza criminal paralela.

3.3 Dinamicas sociales y demograficas:

Iman migratorio: Es la Unica regién del estado con saldo neto migratorio positivo,
absorbiendo flujos humanos provenientes de las regiones norte y noroeste.
Brecha urbano-rural: La capital monopoliza la oferta educativa superior, la
atencion médica especializada y el empleo formal. Los municipios colindantes
actuan como economias de servicio y proveedoras de mano de obra. La escolaridad
promedio en la capital alcanza 10.2 afos, en contraste con los 7.8 afios observados
en municipios como Coneto de Comonfort.

Presiones territoriales y ambientales: Se registran tensiones por la especulacion
en la tenencia de la tierra en los poligonos de expansion urbana, asi como conflictos
latentes entre el desarrollo inmobiliario y la sobreexplotacion de los mantos
acuiferos por parte de la agroindustria.

Transformacion del Centro Historico: Enfrenta retos de reordenamiento
comercial, obsolescencia de espacios, ajustes en rentas y migracion del comercio
formal hacia plazas y corredores comerciales periféricos.

4. GESTION DE RIESGOS — PERSPECTIVA DE FAMILY OFFICE

4.1 Matriz de riesgos calificada:

Categoria Riesgo Impacto Probabilidad Nivel
Dependencia de transferencias

Econdémico federales; base tributaria débil en Alto Estructural ALTO
municipios




Sobreexplotacién de acuiferos;
Ambiental sequias  recurrentes;  riesgo Alto Creciente ALTO
hidrico creciente
Informalidad laboral 55.2%; Medio-

Social desigualdad urbano-rural Alto Persistente  ALTO
Capacidad estatal presente, pero
Institucional burocracia lenta; volatilidad Medio Estable MEDIO
politica
Seguridad Trqnsﬂo .de“Ct'Yo carretero; Medio Frecuente MEDIO
delincuencia comun urbana
Carreteras envejecidas;
Infraestructura saturacion vial urbana; servicios Medio Creciente MEDIO
basicos al limite
Mercado Bajd.peRelifGOR d<iE DS aldrios Medio Estructural MEDIO

bajos limitan consumo interno

Mercado 6 6

Nivel
Impacto (1-10)
Probabilidad (1-10)

H Probabilidad (1-10) = Impacto (1-10) m Nivel

4.2 Conclusion de riesgo.

La Region Centro ostenta el perfil de riesgo mas favorable y predecible del estado de
Durango. El monopolio legitimo de la fuerza por parte del Estado y la solidez de la
infraestructura fisica reducen los riesgos operativos agudos. Sin embargo, los riesgos
sistémicos de mediano plazo son ineludibles: el estrés hidrico representa la mayor amenaza
para la viabilidad inmobiliaria y agricola, mientras que la baja sofisticacién productiva limita
la velocidad de revalorizacion del capital.

5. ESCENARIOS PROSPECTIVOS

Escenario — Tendencial (55% de probabilidad).




Crecimiento inercial continuo pero moderado. La mancha urbana de la capital se
expande de forma organica hacia Canatlan, Panuco y Nombre de Dios, devorando suelo
agricola. La economia terciaria absorbe el excedente laboral de manera informal. El déficit
hidrico se agudiza sin que se implementen grandes obras de recarga o tecnificacion. El
corredor logistico opera de forma eficiente pero sin detonar polos industriales avanzados.

Escenario — Integrado (35% de probabilidad).

Detonacion de inversiones estratégicas en infraestructura hidraulica, distritos de riego
tecnificado y parques industriales de nueva generacion orientados al nearshoring. La region
capitaliza plenamente el Eje Interoceanico (Fed. 40) para integrarse a cadenas de
suministro globales. Se reduce la brecha mediante encadenamientos productivos locales.
Representa el escenario 6ptimo de preservacion y multiplicacion patrimonial.

Escenario — Estancamiento (10% de probabilidad).

Paralisis derivada de una crisis fiscal profunda a nivel subnacional, el derrame de
tensiones de seguridad procedentes de estados vecinos y el colapso operativo de los
acuiferos subterraneos. La region pierde competitividad frente a corredores industriales
consolidados en Coahuila, Nuevo Leodn y el Bajio, derivando en un crecimiento urbano
desordenado y precarizado.
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6. RECOMENDACIONES ESTRATEGICAS — INVERSION, DERECHO Y DESARROLLO
Para inversion y patrimonio:
e Preferir: Activos inmobiliarios industriales, comerciales y habitacionales de alta

densidad en Victoria de Durango, al ser el mercado con mayor profundidad
financiera, liquidez y certidumbre juridica del estado.




o Considerar: Adquisicion estratégica de suelo de reserva en los corredores de
expansion periurbana hacia Canatlan y Nombre de Dios, donde la presion
demografica garantiza plusvalias a mediano plazo.

o Evitar: Inversiones patrimoniales en tierra agricola extensiva carente de titulos de
concesion de agua debidamente regularizados. Ninguna transaccion de activos
primarios debe realizarse sin una debida diligencia hidrica.

o Clausulas contractuales recomendadas: Incorporacion estricta de clausulas de
estabilizacion regulatoria, salvaguardas por fuerza mayor hidrica, servidumbres de
paso formalizadas y sumision a la jurisdiccion de tribunales locales en Durango con
arbitraje comercial alternativo.

Para estrategia legal y juridica:

e A pesar de contar con un marco institucional predecible, se aconseja instrumentar
toda estructura societaria o fideicomisaria con clausulas arbitrales para blindar las
operaciones ante posibles retrasos procesales locales.

o En transacciones de suelo ejidal o comunal con vocacién de desarrollo inmobiliario,
es imperativo auditar el estatus de dominio pleno y los procesos de desincorporacion
agraria ante el RAN.

e Los contratos de suministro de insumos clave y operaciones industriales deben
estipular umbrales claros de consumo hidrico y planes de contingencia ante
declaratorias de sequia extrema.

Para desarrollo institucional y publico:

o Prioridad absoluta: Ordenamiento y sustentabilidad hidrica integral. Sin una nueva
arquitectura de gestion del agua, cualquier expectativa de expansion industrial tiene
un tope critico.

o Gobernanza metropolitana: Consolidar un esquema formal de planeacion
intermunicipal que articule transporte masivo, vialidades y dotacion de servicios
entre la capital y los municipios conurbados.

o Aumento de la complejidad econémica: Disenar incentivos fiscales y esquemas
de incentivo a la proveeduria local para transformar materias primas in situ y retener
mayor valor agregado en la region.

o Aprovechamiento logistico: Consolidar el nodo interoceanico mediante la
modernizacion de los tramos criticos de la Carretera Federal 40 y la ampliacion de
la plataforma logistica del aeropuerto local.

CONCLUSION FINAL

La Region Centro representa el pilar indiscutible de estabilidad y desarrollo en el estado
de Durango. Combina capital humano, seguridad publica y una ubicacion geografica
privilegiada como nodo logistico entre el Pacifico y el Golfo. Su perfil de riesgo no es de
naturaleza violenta ni coyuntural, sino de sostenibilidad estructural (agua, formalidad
laboral y valor agregado). Bien gestionada desde una Optica patrimonial y estratégica,
constituye el activo de menor riesgo relativo y mayor solidez para la asignacién de capital
a largo plazo en el norte de México.




