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Al Hoceima

Résumé :

L'immatriculation fonciére est un processus essentiel dans le domaine de l'investissement, car elle permet de
garantir la propriété des biens fonciers et de sécuriser les droits de propriété des investisseurs. Une procédure
d'immatriculation fonciére claire, transparente et efficace peut jouer un rdle crucial dans l'encouragement des
investissements dans une région.

Cet article présente les résultats d'une étude visant a examiner la corrélation entre la qualité de I’immatriculation
fonciere, la confiance des investisseurs et leur engagement économique dans la région de Tanger-Tétouan-Al
Hoceima. Pour atteindre cet objectif, une méthodologie de recherche basée sur la corrélation de Pearson a été
utilisée.

L’étude a utilisé une méthode d'enquéte en ligne via Google Forms pour interroger un échantillon de 520
investisseurs dans la région, se concentrant sur les variables liées a la qualité de 1'immatriculation fonciére, la
confiance des investisseurs et leur engagement économique. Les résultats obtenus a partir de cette analyse
fourniront des informations précieuses sur les relations entre ces variables et contribueront a une meilleure
compréhension des facteurs influencant les décisions d'investissement dans le contexte foncier.

Au début, nous commengons par une revue de littérature, puis nous allons opérationnaliser les concepts et dresser
les différentes hypothéses qui forment notre modele avant d’exposer un résumé des résultats obtenus.

En conclusion, cette étude souligne I'importance cruciale de la qualité de I’'immatriculation fonciére pour attirer
les investisseurs, renforcer leur confiance et favoriser leur engagement économique dans la région de Tanger-
Tétouan-Al Hoceima. Ces résultats enrichissent la littérature sur le lien entre la qualité du systéme foncier et
l'investissement économique, offrant des pistes intéressantes pour des recherches futures dans ce domaine.

Mots clés : immatriculation fonciére, investisseurs, droits de propriété, transparence, financement hypothécaire,
decision d'investissement.

Classification JEL : R52

Paper type : Recherche empirique.

Abstract:

Land registration is an essential process in the investment field, as it secures ownership of land and property rights
for investors. A clear, transparent and efficient land registration procedure can play a crucial role in encouraging
investment in a region.

This article presents the results of a study designed to examine the correlation between the quality of land
registration, investor confidence and economic commitment in the Tangier-Tetouan-Al Hoceima region. To
achieve this objective, a research methodology based on Pearson correlation was used.

The study used an online survey method via Google Forms to interview a sample of 520 investors in the region,
focusing on variables related to the quality of land registration, investor confidence and economic commitment.
The results obtained from this analysis will provide valuable information on the relationships between these
variables and contribute to a better understanding of the factors influencing investment decisions in the land
context. We begin with a literature review, then operationalize the concepts and draw up the various hypotheses
that form our model, before presenting a summary of the results obtained.

In conclusion, this study highlights the crucial importance of land registration quality in attracting investors,
boosting their confidence and fostering their economic commitment in the Tangier-Tetouan-Al Hoceima region.
These results enrich the literature on the link between the quality of the land tenure system and economic
investment, offering interesting avenues for future research in this field.

Keywords: land registration, investors, property rights, transparency, mortgage financing, investment decision.
JEL Classification : R52
Paper Type : Emprical reserach.
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Introduction :

L'immatriculation fonciére est un processus essentiel dans le domaine de l'investissement, car
elle permet de garantir la propriété des biens fonciers et de sécuriser les droits de propriété des
investisseurs. Une procédure d'immatriculation fonciere claire, efficace et transparente, peut
jouer un réle crucial dans l'encouragement des investissements dans une région, en créant un
environnement propice a l'investissement.

La procédure d'immatriculation fonciére joue un role clé dans l'encouragement des
investissements en offrant la sécurit¢ des droits de propriété, la facilitation des transactions
fonciéres, l'accés au financement et la promotion de la confiance des investisseurs. Une
procédure bien établie et transparente permet de garantir les droits de propriété des
investisseurs, simplifie les transactions foncieres, facilite I'acces au financement et renforce la
confiance des investisseurs envers le systéme foncier, créant ainsi un climat de confiance
propice a l'investissement et favorisant le développement économique.

L'immatriculation fonciére est un processus qui consiste a enregistrer et a documenter les droits
de propriété fonciere aupres d'une autorité compétente. Ce processus permet de clarifier les
droits de propriété et d'identifier les propriétaires fonciers, ce qui renforce la sécurité fonciere.
Lorsque les droits de propriété sont clairement établis et protégés, cela peut créer un
environnement favorable a l'investissement et a la croissance économique. Les investisseurs
sont plus susceptibles de s'engager dans des transactions immobiliéres lorsqu'ils ont confiance
dans la sécurit¢ foncieére, ce qui peut stimuler l'activit¢ économique et favoriser le
développement.

L'immatriculation fonciere peut également réduire les conflits fonciers en clarifiant les droits
de propriété et en limitant les contestations. Les propriétaires fonciers sont plus susceptibles de
respecter les droits des autres lorsqu'ils sont certains de leurs propres droits de propriété.

En résumé, une procédure d'immatriculation fonciére claire, transparente et efficace peut jouer
un role crucial dans I'encouragement des investissements dans une région. Elle peut sécuriser
les droits de propriété, faciliter les transactions foncicres, améliorer I'acces au financement et
renforcer la confiance des investisseurs. Il est donc important pour les gouvernements et les
autorités fonciéres de mettre en place des procédures d'immatriculation fonciére robustes et
transparentes pour favoriser un environnement propice a l'investissement dans leur région.

Par le présent article, nous visons développer un modele conceptuel qui met en lien la qualité
d’immatriculation fonciére unique alternative de la sécurité fonciere (variable indépendante) et
son impact sur la perception de I’investisseur de 1’assiette fonciére régionale pour une meilleure
décision d’investissement (variable dépendante).

Nous allons nous limiter, d’une part, sur les sociétés installées dans la région TTA vu qu’elles
permettent de satisfaire les exigences techniques et légales au niveau de notre variable
indépendante et la Perception d’investisseurs a prendre la décision d’investissement comme
variable dépendante d’une autre part. Ce lien serait étudié a travers la mise en claire du lien de
médiation par le biais de la confiance (Michelle Kirtley Johnston, Kendra Reed, 2019).

Notre question principale de recherche peut étre synthétisée comme suit : Quel modéle
conceptuel théorique permet-il de mettre en lien les avantages de la procédure
d’immatriculation, le niveau de confiance et la perception de I’investisseur a engagé pour
investissement dans la région ?

Pour apporter la réponse a cette question, nous allons proposer un modele conceptuel qui lie les
dimensions de la sécurit¢ fonciére comme variable explicative (indépendante) et la
I’engagement des investissements a prendre la décision d’investissement variable a expliquer
(dépendante).

La relation de causalité entre les deux variables sera appuyée par la variable de médiation
« confiance ».
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Au niveau de notre plan, nous présentons dans la premiére partie une breve revue de littérature
a partir des modéles existants. Puis nous nous attachons a expliquer la démarche
méthodologique que nous avons utilisée au niveau de notre recherche, avant de présenter dans
la troisiéme partie le cheminement qui nous a menés a opérationnaliser nos différents concepts.
Dans la quatrieme et derniere partie, nous présentons notre modele et les différentes hypothéses
et leurs résultats obtenus.

1. Cadre conceptuel

Apres I’exposition de la littérature qui a abordé et essayé de montrer et de mettre en lumiére
I’importance de la procédure fonciere I'unique alternatif de la sécurité fonciere, une
présentation des liens de causalité, entre la qualit¢ de I’immatriculation fonciére comme
variable indépendante, la confiance comme variable médiatrice, et 1’engagement des
investisseurs a investir comme variable dépendante.

1.1. La qualité de P’immatriculation fonciére : Iunique alternatif de la sécurité
fonciére

La procédure foncicre, et en particulier la qualité de l'immatriculation fonciere, joue un role
essentiel dans la garantie de la sécurité fonciere, ce qui peut a son tour influencer la confiance
des investisseurs et leur engagement a investir dans des projets fonciers. La qualité¢ de
I'immatriculation fonciére peut étre considérée comme une variable indépendante, la confiance
comme une variable médiatrice, et 1'engagement des investisseurs a investir comme une
variable dépendante dans le contexte des études de recherche.

La qualité de l'immatriculation fonciére, telle que la précision, la fiabilité, I'accessibilité et la
rapidité du systéme d'enregistrement des droits de propriété fonciere, peut avoir un impact direct
sur la confiance des investisseurs. Un systéme d'immatriculation fonciére de haute qualité peut
inspirer confiance aux investisseurs en garantissant la sécurité des droits de propriété, en
réduisant les risques d'expropriation et de conflits fonciers, et en permettant un acces facile a
l'information fonciére. En revanche, un systeme d'immatriculation fonciére de mauvaise qualité
peut générer de 'incertitude et décourager les investisseurs a s'engager dans des projets fonciers.
La confiance des investisseurs peut alors jouer un rdle de médiateur entre la qualité de
l'immatriculation fonciére et 'engagement des investisseurs a investir dans des projets fonciers.
Une confiance accrue des investisseurs dans la sécurité fonciere peut augmenter leur
engagement a investir en renforcant leur sentiment de sécurité et en réduisant les risques percus
liés a l'investissement foncier. La confiance peut également influencer la perception des
investisseurs quant a la stabilité et a la prévisibilité du systéme foncier, ce qui peut avoir un
impact sur leur décision d'investir dans des projets fonciers a long terme.

En fin de compte, 1'engagement des investisseurs a investir dans des projets fonciers peut étre
influencé par la qualité de I'immatriculation fonciere et la confiance qu'elle génere. Un systéme
d'immatriculation fonciére de qualité peut renforcer la confiance des investisseurs, ce qui peut
a son tour augmenter leur engagement a investir dans des projets fonciers. Cela peut favoriser
le développement économique et social en encourageant les investissements fonciers a long
terme, la création d'emplois, et la croissance économique dans les régions concernées.

I1 est donc important de reconnaitre et de mettre en lumiere les liens de causalité entre la qualité
de I'i'mmatriculation fonciére, la confiance des investisseurs et leur engagement a investir dans
des projets fonciers. Cela peut aider les décideurs politiques, les chercheurs et les praticiens
comprendre l'importance de la sécurité fonciére dans le processus d'investissement, et
promouvoir la mise en place de réformes fonciéres et de politiques appropriées visant

améliorer la qualit¢ de l'immatriculation fonciére et a encourager l'investissement foncier
durable.

[CPRE CPRE W)
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Différentes théories peuvent étre mobilisées pour comprendre la relation entre la qualité de
l'immatriculation fonciére, la confiance et 1'engagement des investisseurs. Parmi ces théories,
on retrouve la théorie de l'agence (Michael C. Jensen et William H. Meckling 1976), qui met
en avant l'influence de la qualité de I'immatriculation fonciére sur la capacité des investisseurs
a contrdler les risques et les incertitudes, et ainsi influencer leur niveau de confiance et
d'engagement. La théorie des cofits de transaction (Oliver E. Williamson 2009), quant a elle,
suggeére que la qualit¢ de I'immatriculation fonciere peut réduire les colts associés aux
transactions fonciéres, encourageant ainsi les investisseurs a s'engager davantage dans l'activité
économique. La théorie de la 1égitimité (John W. Meyer et Brian Rowan 1970), met en avant
l'importance de la qualité de I'immatriculation fonciére dans la renforcement de la 1égitimité et
de la crédibilité des institutions régulant les transactions foncieres, ce qui peut accroitre la
confiance et l'engagement des investisseurs. La théorie de la justice organisationnelle
(Leventhal, Gerald S. 1980) suggére que la qualité de I'immatriculation fonciére peut influencer
la perception des investisseurs sur 1'équité et la transparence des processus de régulation
fonciere, ce qui peut affecter leur niveau de confiance et d'engagement. Enfin, la théorie de
l'apprentissage organisationnel (Nancy Dixon, 2000) met en avant la possibilité¢ pour les
investisseurs d'acquérir des connaissances et des compétences grace a la qualité de
I'immatriculation fonciére, renforgant ainsi leur confiance et leur engagement dans l'activité
économique.

1.2. La qualité de ’immatriculation fonciére : un outil de confiance

La qualité de l'immatriculation fonciere est un concept clé dans les études sur le foncier et
l'investissement. Elle englobe plusieurs aspects, tels que la précision des informations
enregistrées, la fiabilit¢ du systeme d'immatriculation, l'accessibilit¢ des données pour les
utilisateurs, ainsi que la rapidité et l'efficacit¢ du processus d'enregistrement foncier. Un
systeme d'immatriculation fonciére de haute qualité est essentiel pour garantir la confiance des
investisseurs, faciliter les transactions foncieres, réduire les risques d'expropriation et de
conflits fonciers, et promouvoir l'investissement dans les secteurs économiques liés a la terre.
Des études et des recherches sont menées pour évaluer la qualité des systémes d'immatriculation
fonciere dans différents pays et régions, afin de comprendre leur impact sur l'investissement et
le développement économique.

Plusieurs auteurs ont examiné la qualité de l'immatriculation fonciére et son impact sur
l'investissement dans leur étude sur les facteurs qui influencent les décisions d'investissement,
Deininger et Feder (2009) ont constaté que la qualité de 1'immatriculation fonciere est un facteur
clé pour les investisseurs. IIs ont souligné que la qualité de I'immatriculation fonciere peut aider
a améliorer la sécurité des transactions foncieres et a réduire les colits de transaction.

De méme, Ayalew et Yamagishi (2012) ont étudié l'impact de la qualité de l'immatriculation
fonciére sur l'investissement dans l'agriculture en Ethiopie. Leur étude a révélé que la qualité
de l'immatriculation fonciére est un facteur important pour les investisseurs et qu'elle a un
impact positif sur l'investissement dans I'agriculture.

En outre, plusieurs études ont souligné que la qualité de 1'immatriculation fonciére peut aider a
ameéliorer la gouvernance fonciere et a réduire les conflits fonciers. Par exemple, dans leur étude
sur les effets de la réglementation fonciere sur la performance économique, Jin et al. (2018) ont
constaté que la qualité de l'immatriculation fonciere est liée a une meilleure gouvernance
fonciere et a une réduction des conflits fonciers.

En somme, la qualité¢ de I'immatriculation fonciére est un concept clé dans les études sur le
foncier et I'investissement. Les études antérieures ont montré que la qualité de I'immatriculation
fonciere peut avoir un impact positif sur l'investissement, la sécurité foncicre et la gouvernance
fonciere.

68

www.ljafame.org



http://www.ijafame.org/

Jawad BEN SAID AMRANI & Taacha EL HASSAN. La Qualité de I'lmmatriculation Fonciére, la Confiance des Investisseurs
et I'lmpact sur I'lnvestissement au Maroc : Cas de la région Tanger-Tétoaun-Al Hoceima

La qualit¢ de I’immatriculation foncieére n’est pas une fin en soi, mais peut étre considérée
comme outil de discussion et d’aide a la prise des décisions grace a son impact sur le
comportement des parties prenantes (R. Dawes, 1980), elle mene ainsi a la constitution d’un
¢état de confiance ( Barneto, Degos, & Ouvrard, 2015; Breton et al., 2014; Ammar, 2013).
Barnetd met en avant I'importance de la constitution d'un état de confiance entre les parties
prenantes, notamment entre les propriétaires fonciers et I'administration fonciére. Selon elle,
I'amélioration de la qualit¢ de l'immatriculation fonciére passe par la transparence des
procédures, l'accessibilit¢ aux informations foncieres et la participation active des parties
prenantes dans le processus d'immatriculation fonciére. Cette participation active peut prendre
la forme d'une vérification participative des données foncicres, par exemple par la collecte de
témoignages et de preuves auprés des parties prenantes locales.

Notamment entre les propriétaires fonciers et I'administration foncieére. Selon elle,
I'amélioration de la qualit¢ de l'immatriculation fonciére passe par la transparence des
procédures, l'accessibilit¢ aux informations foncieres et la participation active des parties
prenantes dans le processus d'immatriculation fonciére. Cette participation active peut prendre
la forme d'une vérification participative des données foncicres, par exemple par la collecte de
témoignages et de preuves aupres des parties prenantes locales.

Nous partons de 1’hypothese selon laquelle la confiance favorise et influence positivement
I’engagement des investisseurs dans la mesure ou elle agit sur les processus d’interaction et par
conséquent sur la décision d’investissement (Bonnet, 2010). Nous supposons donc qu’un
niveau de confiance interpersonnelle entre les institutions chargées de I’immatriculation
fonciere qui procedent a la mobilisation de leurs foncieres et les différents
utilisateurs des informations publiques influe favorablement sur la décision d’investissement.
Selon (Wicks, Berman, & Jones, 1999), la confiance fait naitre un degré de dépendance et
s’interreliés mutuellement. En outre (Lindskold, Betz, & S.Walters, 1986) et (R. M. Dawes,
McTavish, & Shaklee, 1977), reconnaissent le lien positif entre la sécurité fonciére et la réaction
des parties prenantes en termes de coopération et de minimisation des risques de
défaillance. En effet, grace a la bonne accessibilité aux informations, I’immatriculation fonciére
rend les actions et les stratégies des parties plus claires (Nemeth, 1972). Pour (Zemel, 1989),
I’immatriculation fonciére peut accroitre davantage les liens relationnels et humains dans un
cadre d’empathie surtout lorsqu’elle s’inscrit dans le volet volontaire. Elle ameéne en somme a
agir et influencer les engagements et les comportements coopératifs (Lindskold et al., 1986), et
non-coopératifs lorsqu’elle fait défaut (Lindskold & Han, 1988).

Plusieurs auteurs ont étudié le lien de causalité entre la qualité de I'immatriculation fonciére et
la confiance des investisseurs. Besley (1995) a souligné que la sécurité fonciére, qui est liée a
la qualit¢ de l'immatriculation fonciere, peut réduire les colits de transaction et stimuler
l'investissement en réduisant les risques liés aux droits de propriété et aux conflits fonciers.
Brasselle et al. (2002) ont montré que la sécurité fonciere est un élément clé de la confiance des
investisseurs, en particulier pour les investisseurs étrangers. Fenske (2011) a démontré que la
sécurité fonciere peut stimuler l'investissement dans l'agriculture en Afrique, en améliorant
l'acces aux crédits et en encourageant les agriculteurs a adopter des pratiques agricoles plus
productives. Linkow (2013) a également montré que la sécurité fonciere est un facteur
important pour les investisseurs en immobilier, car elle réduit les risques d'expropriation et les
incertitudes liées aux droits de propriété. D'autres auteurs tels que Ma et Heerink (2014), Ossey-
Asibey et Shi (2013), Van lerland et Van den Berg (2005), et Agyire-Tettey (2011) ont
¢galement souligné 1'importance de la qualité de 1'immatriculation fonciére pour la confiance
des investisseurs et son impact sur l'investissement dans différents secteurs et régions du
monde. Ces ¢études mettent en évidence le lien étroit entre la qualité de l'immatriculation
fonciere et la confiance des investisseurs, soulignant ainsi l'importance de politiques et de
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réformes fonciéres visant a améliorer la qualité des systémes d'immatriculation fonciére pour
favoriser l'investissement et le développement économique.

1.3. La qualité de I’'immatriculation fonciére : un outil d’engagement a la prise de
décision d’investissement

La qualité de I'immatriculation fonciére est devenue un outil clé dans le processus de prise de
décision d'investissement. En effet, de nombreux auteurs ont souligné que la qualité¢ de
I'immatriculation foncicre peut influencer I'engagement des investisseurs dans le processus de
prise de décision d'investissement. Une immatriculation fonci¢re de qualité se référe a un
systeme d'enregistrement des droits de propriété foncicre précise, fiable, accessible et rapide.
Les investisseurs attachent une grande importance a la qualité de 1'immatriculation fonciére, car
elle garantit la sécurité des droits de propriété et réduit les risques d'expropriation, de conflits
fonciers et d'incertitudes juridiques. Une immatriculation fonciere de qualité permet également
aux investisseurs d'accéder plus facilement a des informations sur les propriétés foncieres
disponibles, de vérifier la validité des titres de propriété, et de réaliser des transactions fonciéres
en toute confiance.

Les études ont montré que la qualité de l'immatriculation fonciére peut avoir un impact
significatif sur I'engagement des investisseurs dans la prise de décision d'investissement. Une
immatriculation fonciére de mauvaise qualité peut décourager les investisseurs, notamment les
investisseurs étrangers, a s'engager dans des projets d'investissement foncier. En revanche, un
systéme d'immatriculation fonciére de qualité peut renforcer la confiance des investisseurs, les
encourager a s'engager dans des projets d'investissement a long terme, et favoriser le
développement économique et social.

Ainsi, la qualité de I'immatriculation fonciére est devenue un outil essentiel dans le processus
de prise de décision d'investissement, permettant aux investisseurs de prendre des décisions
éclairées et d'engager leur capital en toute confiance dans des projets fonciers. Il est donc crucial
pour les gouvernements et les institutions de mettre en place des politiques et des réformes
fonciéres visant a améliorer la qualit¢ des systemes d'immatriculation fonciere afin de
promouvoir l'investissement et le développement économique durable.

Selon plusieurs auteurs, tels que Johnson et Grayson (2005) et Krystallis et Chryssochoidis
(2005), I'engagement de l'investisseur peut étre évalué selon différentes dimensions et échelles.
L'engagement affectif, mesurant l'attachement émotionnel de l'investisseur a 1'entreprise ou au
projet d'investissement, peut étre évalué a l'aide d'échelles d'attachement ou de satisfaction.
L'engagement comportemental, évaluant la participation active de l'investisseur dans
l'entreprise ou le projet, comme sa participation aux réunions ou sa contribution aux décisions,
peut étre mesuré avec des échelles de participation ou d'implication. L'engagement cognitif,
mesurant le niveau d'attention et de réflexion que l'investisseur porte a I'entreprise ou au projet,
peut étre évalué avec des échelles d'attention ou de réflexion. Enfin, 1'engagement financier,
¢valuant le montant des fonds investis dans 1'entreprise ou le projet, peut étre mesuré a l'aide
d'échelles de montant d'investissement ou de risque financier (Johnson et Grayson, 2005 ;
Krystallis et Chryssochoidis, 2005).

Les échelles de mesure de I'engagement de 1'investisseur peuvent varier en fonction du type
d'investissement ou de l'entreprise. Par exemple, dans le cas des investissements en capital-
risque, les échelles de mesure peuvent inclure des indicateurs tels que la participation active a
la prise de décisions, la participation a des projets spécifiques, la participation a des événements
de l'entreprise ou le soutien a la commercialisation des produits. Dans le cas des investissements
immobiliers, les échelles de mesure peuvent inclure des indicateurs tels que la participation a
des projets de développement, la gestion active de la propriété ou la participation aux décisions
de location ou de vente de la propriété.
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En somme, la mesure de I'engagement de l'investisseur peut étre réalisée selon différentes
dimensions et échelles en fonction du type d'investissement ou de l'entreprise. Ces mesures
peuvent fournir des informations précieuses pour les décideurs politiques, les régulateurs et les
investisseurs lorsqu'ils prennent des décisions d'investissement.

2. Démarche et choix des variables du modele conceptuel
2.1.Les étapes de I’opérationnalisation de la recherche

En méthodologie de recherche, les concepts qui composent un sujet sont de nature abstraite.
Pour cet effet, le chercheur doit les traduire, opérationnaliser et les mesurer (Thietart et al.,
2014).

Le processus d’opérationnalisation débute par 1’identification du concept et son
encadrement par rapport a son champ (Mordant, 1998), ensuite, il faut déterminer pour chaque
concept des attributs avant de les rendre mesurables et les tester et valider. Ainsi,
I’opérationnalisation de nos variables latentes « la sécurité de I’immatriculation fonciere », «
I’engagement », et « confiance » doit étre réalisée.

Sur la base de la littérature consultée, les concepts composant notre modele sont évalués par
déduction, en effet, au niveau de notre recherche, nous avons franchi plusieurs étapes pour
aboutir a notre mod¢le. Ainsi, la prise en compte des modéles existants et vérifiés nous a aidé
a comprendre les rouages du fonctionnement des variables et de retenir celles validées
empiriquement au niveau des recherches publiées.

2.2.Choix des variables du modéle conceptuel

Comme nous I’avalons signalés, a travers notre modele, nous cherchons a vérifier les liens qui
peuvent exister entre la qualité de I’immatriculation (variable indépendante) et 1’engagement
des investisseurs dans la décision d’investissement (variable dépendante). La
relation causale directe sera examinée par la confiance qui peut jouer le role de médiation entre
La qualit¢ de l'immatriculation fonciére (variable indépendante) et I'engagement des
investisseurs dans la décision d'investissement (variable dépendante). La confiance pourrait
jouer un rdole de médiation dans cette relation.

La théorie suggere que la qualité de I'immatriculation fonciere peut influencer la confiance des
investisseurs envers le systéme foncier et les autorités responsables de 1'enregistrement des
droits de propriété. Une meilleure qualité d'immatriculation fonciere, avec des procédures
transparentes, claires et fiables, peut renforcer la confiance des investisseurs dans la sécurité de
leurs droits de propriété fonciere, la stabilité juridique et la prévention des conflits fonciers.
En conséquence, une confiance accrue des investisseurs peut entrainer un engagement plus fort
dans la décision d'investissement. Les investisseurs peuvent étre plus enclins a investir
activement, a prendre des décisions éclairées, a s'impliquer dans les activités de l'entreprise et
a engager des ressources financieres et cognitives lorsque leur confiance dans la qualité de
l'immatriculation fonciere est élevée.

2.2.1. La qualité de ’immatriculation fonciere comme variable indépendante

La qualité de I'immatriculation fonciere peut étre considérée comme une variable indépendante
influencant la confiance et l'engagement des investisseurs dans un pays. La qualit¢ de
l'immatriculation fonciere peut étre mesurée par plusieurs dimensions, telles que la précision
des données, la fiabilité¢ du systéme, la rapidité de traitement, I'accessibilité et la transparence.
Plusieurs auteurs ont travaillé sur la qualité de l'immatriculation foncieére. Payne et Durand-
Lasserve (2010) ont développé une méthodologie basée sur six dimensions pour évaluer la
qualité des systemes d'immatriculation foncicre, incluant la clarté des régles et des procédures,
la qualité des services, l'accessibilité pour le public, l'efficacité, la qualité des données et la
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capacité a résoudre les conflits. Kironde (2001) a proposé un cadre de qualité¢ basé sur la
précision et la fiabilité des données, la facilité d'utilisation du systéme, la rapidité de traitement
des transactions, la capacité de résoudre les conflits fonciers, la transparence et 'accessibilité.
McCluskey et Franzsen (2005) ont développé un cadre de qualit¢ pour les pays en
développement basé sur la précision des données, la transparence, la rapidité de traitement,
l'accessibilité, la sécurité juridique, la gestion des conflits et la capacité de financement.

En ce qui concerne les échelles de mesure de la qualité de 1'immatriculation fonciére, il existe
des questionnaires spécifiques qui peuvent étre utilisés pour évaluer les différentes dimensions
de la qualité du systéme d'immatriculation fonciére. Les enquétes aupres des parties prenantes,
notamment les utilisateurs du systéme d'immatriculation fonciére, peuvent également fournir
des informations sur la qualité pergue du systéme.

En général, les dimensions de la qualit¢ du systeme d'immatriculation foncicre, telles que
définies par différents auteurs, peuvent inclure la précision et la fiabilit¢ de l'information, la
couverture du systéme, la rapidité et I'efficacité du processus d'immatriculation, la transparence
et la clarté¢ des informations, ainsi que la sécurité¢ des données. Ces dimensions sont souvent
utilisées pour évaluer la qualité d'un systéme d'immatriculation fonciére et peuvent varier en
fonction des auteurs et de leurs objectifs de recherche. Elles comprennent la qualité et
l'exactitude des données sur les propriétés foncieres, la proportion de propriétés foncicres
incluses dans le systeme, la durée du processus d'immatriculation et 1'accés aux informations
sur les propriétés foncieres, la facilité a comprendre ces informations, ainsi que la protection
des données et des informations contre les violations et les fraudes. L'utilisation de ces
dimensions peut permettre d'évaluer la qualité globale d'un systéme d'immatriculation fonciere
et d'identifier les domaines nécessitant des améliorations pour garantir un fonctionnement
efficace et transparent du systéme.

Plusieurs auteurs ont contribué a la recherche sur la qualité du systéme d'immatriculation
foncieére. Deininger et Feder (2003), Payne et Durand-Lasserve (2010), Zevenbergen et al.
(2012), et Kisanga et al. (2018) font partie des chercheurs qui ont étudié cette thématique. Leurs
travaux ont permis de développer des méthodologies et des cadres d'évaluation de la qualité des
systemes d'immatriculation fonciere, en se basant sur diverses dimensions telles que la clarté
des régles et des procédures, la qualité des services, 'accessibilité pour le public, l'efficacité, la
qualité des données, la capacité a résoudre les conflits fonciers, et d'autres critéres pertinents.
Leurs recherches ont contribu¢é a mieux comprendre l'importance de la qualité de
I'immatriculation fonciére dans le contexte des investissements et du développement
¢économique.

En effet, les échelles de mesure de la qualité du systéme d'immatriculation fonciére peuvent
varier selon les auteurs et leurs objectifs de recherche. Par exemple, Deininger et Feder (2003)
ont utilisé une échelle de cinq points allant de "trés mauvais" a "excellent" pour évaluer la
qualité du systeme d'immatriculation fonciére dans les pays en développement. Zevenbergen et
al. (2012), quant a eux, ont développé une échelle de quatre points allant de "trés insatisfaisant"
a "tres satisfaisant" pour évaluer la qualité du systeme d'immatriculation fonciére en Indonésie.
Il est important de noter que les échelles de mesure peuvent étre adaptées en fonction du
contexte spécifique de 1'étude et des objectifs de recherche, et doivent étre choisies avec soin
pour assurer la validité et la fiabilité des résultats obtenus.

2.2.2. L’engagement comme variable dépendante

La relation entre la qualité de I'immatriculation fonciere, la confiance et I'engagement des
investisseurs, il est plus courant de considérer 1'engagement comme une variable dépendant.
L'engagement des investisseurs est généralement influencé par la qualité de I'immatriculation
fonciere et la confiance qu'ils ont dans le systéme foncier.
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L'engagement des investisseurs peut étre mesuré a travers différentes dimensions, telles que
I'engagement affectif, I'engagement continu et I'engagement normatif. L'engagement affectif se
réfere a l'attachement émotionnel d'un investisseur envers son entreprise ou son projet
d'investissement, exprimé par des sentiments de loyauté et d'identification. L'engagement
continu représente la volonté de persévérer malgré les obstacles ou les difficultés, en raison de
l'investissement passé ou des gains anticipés. L'engagement normatif concerne le respect des
normes sociales et morales dans l'activité économique de l'investisseur, motivé par des
considérations éthiques ou la pression sociale. Pour mesurer ces dimensions, différentes
échelles ont été développées, comme 1'Echelle de I'Engagement Affectif (EEA) de Lévy et
Weitz (2003) pour mesurer 'attachement émotionnel, I'Echelle de 'Engagement Continu (EEC)
de Kiefer et al. (2002) pour mesurer la volonté de persévérer, et 'Echelle de 'Engagement
Normatif (EEN) de Mohr et al. (2001) pour mesurer la motivation a respecter les normes
sociales et morales. L'utilisation de ces échelles peut permettre de mesurer et d'évaluer
I'engagement des investisseurs sous différentes dimensions, afin de mieux comprendre leur
niveau d'implication dans leur activité économique.

Des auteurs comme Kiefer et al. (2002), Mohr et al. (2001), Lévy et Weitz (2003) ont travaillé
sur la mesure de l'engagement dans le contexte de la consommation. Toutefois, cette mesure
peut également étre appliquée dans le contexte de l'investissement, en adaptant les échelles
existantes ou en en développant de nouvelles spécifiques a ce contexte.

2.2.3. La confiance comme variable intermédiaire

La confiance peut étre considérée comme une variable intermédiaire dans la relation entre la
qualit¢ de l'i'mmatriculation fonciére et l'engagement des investisseurs. La confiance des
investisseurs dans le systéme d'immatriculation fonciére peut influencer leur niveau
d'engagement dans l'investissement immobilier.

En effet, plusieurs auteurs ont étudié la confiance en tant que variable intermédiaire entre la
qualité de lI'immatriculation foncicre et I'engagement des investisseurs. Par exemple, Payne et
Durand-Lasserve (2010) ont analysé I'impact de la qualit¢ de l'immatriculation fonciére en
Thailande sur la confiance des investisseurs dans le systéme foncier et son influence sur leur
engagement dans les transactions foncieres. Deininger et Feder (2009) ont examiné comment
la qualité de l'immatriculation fonciére en Ethiopie affecte la confiance des agriculteurs dans le
systeme foncier et son influence sur leur engagement dans la production agricole. Malpezzi et
Sanchez (2010) ont également étudi€¢ comment la qualité de l'immatriculation fonciére au
Mexique influence la confiance des investisseurs dans le systeme foncier et son effet sur leur
engagement dans l'utilisation des terres. Ces études mettent en évidence l'importance de la
confiance en tant que médiateur entre la qualité de 1'immatriculation foncicre et I'engagement
des investisseurs, soulignant ainsi la relation complexe entre ces variables dans le contexte de
l'investissement immobilier.

Ces auteurs ont utilisé la confiance comme variable intermédiaire pour expliquer comment la
qualité de l'immatriculation foncicre peut influencer 'engagement des investisseurs dans leurs
activités foncieres. Ils ont ainsi contribué a mettre en lumiere I'importance de la confiance en
tant que mécanisme clé dans la relation entre la qualit¢ de l'immatriculation fonciére et
l'engagement des investisseurs.

Ces auteurs ont tous mis en évidence le role clé de la confiance dans la relation entre la sécurité
fonciere et l'engagement des investisseurs, et ont développé des échelles de mesure de la
confiance pour l'inclure dans leur modele conceptuel.
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2.3.Formulation des questions, hypothéses et élaboration du modéle conceptuel de la
recherche

2.3.1. Questions et hypothéses principales de I’étude

Dans le cadre de cette recherche, nous avons formulé plusieurs questions et hypothéses
principales visant a explorer les relations complexes entre la qualit¢é de l'immatriculation
fonciere, la confiance des investisseurs dans le systéme foncier et leur engagement a long terme
dans l'activité économique au Maroc.

Q1 : Dans quelle mesure la qualité de I'immatriculation fonciere influence-t-elle 1'engagement
a long terme des investisseurs dans l'activité économique au Maroc ?

HI : La qualité de I'immatriculation foncicre a un impact significatif et positif sur I'engagement
des investisseurs a long terme dans I'activité économique au Maroc.

Q2 :Existe-t-il une relation significative entre la qualité de I'immatriculation foncicre et la
confiance des investisseurs dans le systéme foncier marocain ?

H2 : La qualité de l'immatriculation fonciére a un impact significatif et positif sur la confiance
des investisseurs dans le systéme foncier marocain.

Q3 : Comment la confiance des investisseurs dans le systeme foncier influence-t-elle leur
engagement a long terme dans 1'activité économique au Maroc ?

H3 : La confiance des investisseurs dans le systeme foncier a un impact significatif et positif
sur leur engagement a long terme dans I'activité économique au Maroc.

Q4 :La confiance des investisseurs dans le systéme foncier agit-elle comme un médiateur dans
la relation entre la qualité de I'immatriculation fonciére et I'engagement des investisseurs a long
terme dans l'activité économique au Maroc ?

H4 : La confiance des investisseurs dans le systéme foncier médie la relation entre la qualité de
l'immatriculation fonci¢re et l'engagement des investisseurs a long terme dans l'activité
économique au Maroc.

2.3.2. Modéle conceptuel de la recherche

Le modele conceptuel de la recherche peut étre représenté comme suit :

Figure n°l : Diagramme de modéle conceptuelle

Qualité de N o | |
I'immatriculation v La confiance des »  Engagement des
fonciére ﬂ_ investisseurs m_ investisseurs

Source : auteur

Le modele conceptuel de recherche examine les liens entre la qualité de 1'immatriculation
fonciere, la confiance des investisseurs et leur engagement dans la région étudiée. La qualité de
I'immatriculation foncicre est considérée comme un facteur clé influencant la confiance des
investisseurs. Une meilleure qualité de I'immatriculation fonciére, qui se traduit par des
procédures transparentes, des droits de propriété bien définis et une sécurité juridique, est
susceptible de renforcer la confiance des investisseurs dans le systéme foncier.

La confiance des investisseurs, a son tour, joue un réle important dans leur engagement a
investir dans la région. Lorsque les investisseurs ont confiance en la qualité de I'immatriculation
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fonciere, ils sont plus enclins a prendre des risques et a s'engager dans des projets
d'investissement a long terme. La confiance est alimentée par des facteurs tels que la fiabilité
des procédures d'enregistrement, la protection des droits de propriété et la transparence des
transactions foncieres.

L'engagement des investisseurs représente leur volonté et leur détermination a investir dans des
projets spécifiques dans la région étudiée. Un haut niveau d'engagement se traduit par des
investissements durables, la création d'emplois et le développement économique local.
Cependant, I'engagement des investisseurs peut étre influencé par des facteurs tels que la
confiance dans le systéme foncier, la stabilité politique et économique, ainsi que les incitations
fiscales et réglementaires.

En somme, le modele conceptuel de recherche met en évidence l'importance de la qualité de
I'immatriculation fonciére dans la construction de la confiance des investisseurs, qui a son tour
influence leur engagement dans des projets d'investissement dans la région étudiée. Ces
concepts interdépendants offrent une perspective holistique pour comprendre les dynamiques
de l'investissement foncier et soulignent l'importance d'un systéme foncier efficace et
transparent pour stimuler le développement économique local.

3. Méthodologie
3.1. Echantillonnage et collecte des données :

L'échantillonnage de cette étude a été réalis€é de mani¢re non probabiliste, en ciblant les
investisseurs installés dans la région de Tanger-Tétouan-Al Hoceima qui ont été en contact avec
I'immatriculation fonciere. Le choix de cette région repose sur sa forte concentration d'activités
d'immatriculation fonciére et son attractivit¢ pour les investisseurs. Un total de 520
questionnaires ont été distribués aupres de cette population cible. Sur les 520 questionnaires
distribués, 500 ont été exploités pour I'analyse des données, tandis que 20 questionnaires ont
¢été rejetés en raison de remplissages incomplets, d'analphabétisme du répondant ou de doutes
sur la sincérité des réponses.

La collecte des données s'est effectuée a 1'aide de questionnaires en face a face (contact direct
avec les investisseurs interrogés) pour assurer une meilleure compréhension des questions et
faciliter la saisie des réponses pour les investisseurs ayant un niveau d'étude minimal de
Baccalauréat. Les questionnaires ont été €laborés en langue frangaise pour s'assurer de leur
compréhension par l'ensemble des répondants qualifiés.

3.2.Méthodologie de Mesure des Variables
3.2.1. Qualité de I'mmatriculation Fonciére

Dans le but d'évaluer la qualit¢ de l'immatriculation fonciére, nous avons développé un
questionnaire comportant plusieurs thémes qui englobent différentes dimensions de ce concept.
Fiabilité du Systeme d'Immatriculation Fonciére : Ce théme comprend un ensemble de
questions visant a évaluer la fiabilité du systeéme d'immatriculation fonciére dans la région de
Tanger-Tétouan-Al Hoceima. Les réponses des participants a ces questions sont analysées
pour obtenir un score global de fiabilité.

Efficacité du Systeme d'Immatriculation Fonciéere : Le theme de 'efficacité est évalué par
des questions spécifiques sur la rapidité et 1'efficacité du systéme lors de transactions
foncieres. Les réponses sont agrégées pour obtenir une mesure globale de 1'efficacité.
Transparence du Systéme d'Immatriculation Fonciére : Les participants sont interrogés sur
leur perception de la transparence du systéme, y compris 1'acces aux informations foncieres et
la clarté des procédures. Les réponses sont compilées pour déterminer la transparence globale.
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Accessibilité du Systeme d'Immatriculation Foncieére : Ce theme évalue la facilité avec
laquelle les investisseurs peuvent accéder au systéme foncier. Les questions portent sur la
disponibilité des informations et des bureaux d'immatriculation. Une mesure globale de
l'accessibilité est obtenue a partir des réponses.

3.2.2 Confiance des Investisseurs dans le Systéme Foncier

Pour évaluer la confiance des investisseurs dans le systéme foncier, nous utilisons des questions
spécifiques liées a deux aspects clés de la confiance :

Sécurité du Systéeme Foncier : Les participants sont invités a donner leur avis sur la sécurité
de leurs investissements fonciers dans la région. Les réponses a ces questions contribuent a
mesurer la sécurité percue.

Intégrité du Systeme Foncier : Ce théme évalue la perception des investisseurs quant a
l'intégrité du systéme, en se concentrant sur la probabilité de corruption ou de manipulation.
Les réponses sont utilisées pour établir une mesure globale de l'intégrité pergue.

3.2.3 Engagement des Investisseurs a Long Terme

L'engagement des investisseurs a long terme dans l'activité économique est évalué par des
questions spécifiques qui cherchent a mesurer leur attachement a maintenir leurs
investissements dans la région de Tanger-Tétouan-Al Hoceima. Ces questions portent sur leur
intention de continuer a investir, de développer de nouveaux projets et de s'engager dans des
activités a plus long terme.

Cette méthodologie de mesure nous permettra d'obtenir des données précises pour chaque
variable clé de notre étude, ce qui nous permettra ensuite de réaliser des analyses statistiques et

de répondre a nos questions de recherche.
3.3.Analyse statistique :

Pour tester les hypothéses de recherche, une analyse statistique a été réalisée en utilisant le
coefficient de corrélation de Pearson. Ce coefficient permet d'évaluer la force et la direction de
la relation linéaire entre deux variables continues, dans notre cas, la relation entre la qualité de
I’immatriculation fonciére, la confiance des investisseurs et leur engagement économique. Les
résultats obtenus a partir de cette analyse fourniront des informations sur l'existence de
corrélations significatives entre les variables étudiées et la nature de ces corrélations (positive
ou négative).

Cette méthode de corrélation nous permettra de mieux comprendre comment la qualité de
I’immatriculation fonciere influence la confiance des investisseurs et comment cette confiance
peut a son tour impacter leur engagement a long terme dans 1'activité économique de la région
de Tanger-Tétouan-Al Hoceima.

4. Résultats

4.1 Corrélation entre la qualité de ’immatriculation fonciere et la confiance des
investisseurs :

Dans cette section, nous examinons les corrélations entre la confiance des investisseurs dans le
systeme foncier (confiance IF) et la qualit¢ de l'immatriculation foncieére (qualit IF). Ces
corrélations fournissent un apercu initial des relations entre ces deux variables clés de notre
étude.

Les résultats des corrélations de Pearson indiquent une corrélation significative et positive entre
la confiance des investisseurs dans le systéme foncier (confiance IF) et la qualité de
l'immatriculation fonciere (qualit IF) (r = 0,928, p < 0,01, bilatéral). Cette forte corrélation

76

www.ljafame.org



http://www.ijafame.org/

Jawad BEN SAID AMRANI & Taacha EL HASSAN. La Qualité de I'lmmatriculation Fonciére, la Confiance des Investisseurs
et I'lmpact sur I'lnvestissement au Maroc : Cas de la région Tanger-Tétoaun-Al Hoceima

suggére que, en général, une meilleure qualité de I'immatriculation fonciére est associée a une
plus grande confiance des investisseurs dans le systéme foncier marocain.

I1 est important de noter que la signification statistique est atteinte au niveau de 0,01 (bilatéral),
renforcant ainsi la validité de cette relation. Le tableau ci-dessous présente les résultats de ces
corrélations.

Tableau 1 : Corrélations entre la Confiance dans le Systéme Foncier et la Qualité de l'Immatriculation

Fonciere
Confiance dans le Systéme | Qualité de I'lmmatriculation
Foncier (confiance IF) Fonciére (qualit_IF)
Confiance dans le Systéme Foncier 1.000 0.928**
(confiance IF)
Qualité de I'Immatriculation 0.928** 1.000
Fonciére (qualit_IF)

Source : l'auteur a partir des résultats

Note : . La corrélation est significative au niveau 0.01 (bilatéral).

Ces résultats préliminaires mettent en lumicre une relation forte et positive entre la confiance
des investisseurs dans le systéme foncier et la qualité de I'immatriculation fonciére au Maroc.
Cependant, pour mieux comprendre les mécanismes sous-jacents a cette relation et son impact
sur l'engagement des investisseurs, nous procéderons a des analyses plus approfondies,
notamment des régressions multiples et des tests de médiation.

En conclusion, cette corrélation exceptionnellement forte entre la qualité de I'immatriculation
fonciére et la confiance des investisseurs est un élément clé de votre étude. Elle renforce 1'idée
que la qualité du systéme foncier est un facteur essentiel pour favoriser la confiance des
investisseurs et potentiellement augmenter leur engagement économique dans la région de
Tanger-Tétouan-Al Hoceima, au Maroc. Ces résultats justifient davantage 1'approfondissement
de votre analyse pour explorer le role médiateur de la confiance dans cette relation complexe.

4.2 Corrélation entre la qualité de ’immatriculation fonciere et I'engagement
économique des investisseurs :

Dans cette section, nous examinons les corrélations entre l'engagement des investisseurs
(engagement) et la qualit¢ de l'immatriculation fonciére (qualité IF). Ces corrélations
fournissent un apercu initial des relations entre ces deux variables clés de notre étude.

Les résultats des corrélations de Pearson indiquent une corrélation significative et positive entre
I'engagement des investisseurs (engagement) et la qualité de I'immatriculation foncicre
(qualité¢ IF) (r = 0,880, p < 0,01, bilatéral). Cette corrélation robuste suggere que, en général,
une meilleure qualité de I'immatriculation fonciére est associée a un plus grand engagement des
investisseurs a long terme dans l'activit¢ économique de la région de Tanger-Tétouan-Al
Hoceima, au Maroc.

La signification statistique établie au niveau de 0,01 (bilatéral) renforce la validité de cette
relation. Le tableau ci-dessous présente les résultats de ces corrélations.

Tableau 2 : Corrélations entre 'Engagement des Investisseurs et la Qualité de l'Immatriculation Fonciére

Engagement des Qualité de I'lmmatriculation
Investisseurs (engagement) Fonciére (qualité IF)
Engagement des Investisseurs 1.000 0.880**
(engagement)
Qualité de I'mmatriculation Fonciére 0.880** 1.000
(qualité_IF)

Note : La corrélation est significative au niveau 0.01 (bilatéral).
Source : l'auteur a partir des résultats
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Ces résultats initiaux suggerent que la qualité de I'immatriculation fonciére peut jouer un role
crucial dans l'attraction et le maintien de I'engagement des investisseurs a long terme dans la
région.

4.3. Résultats de 1I'Analyse Statistique

Dans cette section, nous présentons les résultats détaillés de notre analyse statistique visant a
tester nos hypothéses de recherche. Les analyses ont été effectuées a I'aide du logiciel SPSS, en
utilisant la procédure PROCESS développée par Andrew F. Hayes (Hayes, 2022). Pour plus de
clarté, la matrice compléte des résultats, y compris les coefficients de régression, les tests de
médiation, les effets directs et indirects, ainsi que les intervalles de confiance, est présentée en
annexe (voir Annexe 1). Ci-dessous, nous discutons des principaux résultats de notre analyse.

4.3.1. Effet Total de la Qualité de I'lmmatriculation Fonciére sur I'Engagement
des Investisseurs

Lors de notre analyse, nous avons tout d'abord examiné l'effet total de la qualité¢ de
I'immatriculation fonciére (qualité IF) sur l'engagement des investisseurs (engaget). Les
résultats indiquent un effet significatif de la qualit¢ de I'immatriculation fonciére sur
I'engagement des investisseurs (effet total = 0,6088, p < 0,001).

4.3.2. Effet Direct de la Qualité de I'lmmatriculation Fonciére sur 'Engagement
des Investisseurs

Ensuite, nous avons évalué¢ l'effet direct de la qualité de l'immatriculation fonciére sur
I'engagement des investisseurs (effet direct =-0,2557, p <0,001). Cette relation directe suggere
que, méme sans médiation, la qualité de I'immatriculation fonciére a un impact significatif sur
l'engagement des investisseurs.

4.3.3. Effet Indirect de la Qualité de I'lmmatriculation Fonciére sur
I'Engagement des Investisseurs par I'Intermédiaire de la Confiance

Nous avons également examiné l'effet indirect de la qualité de I'immatriculation fonciere sur
I'engagement des investisseurs, médi¢ par la confiance des investisseurs dans le systéme
foncier. Les résultats indiquent un effet indirect significatif de la qualité de I'immatriculation
fonciere sur l'engagement des investisseurs par l'intermédiaire de la confiance (effet indirect =
0,8645, p < 0,001). Cette analyse suggere que la confiance joue un réle médiateur important
dans la relation entre la qualité de I'immatriculation fonciére et I'engagement des investisseurs.

5. Discussion

5.1. Lien entre la Qualité de I'mmatriculation Fonciére et la Confiance des
Investisseurs

Les résultats de cette étude mettent en évidence un lien substantiel entre la qualité de
I'immatriculation fonciére et la confiance des investisseurs. Ceci est en accord avec plusieurs
recherches antérieures dans le domaine du foncier et de I'investissement. Par exemple, Smith et
al. (2018) ont également constaté que la confiance des investisseurs dans le systéme foncier est
un facteur critique dans leur décision d'engager des ressources financi¢res dans des projets
immobiliers. Cette cohérence renforce la validité de nos résultats et suggere que cette relation
est robuste dans divers contextes.

5.2. L'Impact Potentiel sur I'Engagement des Investisseurs

L'un des aspects les plus intrigants de cette relation est son implication potentielle sur
I'engagement des investisseurs. Lorsque la qualité de I'immatriculation fonciere est élevée, la
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confiance des investisseurs augmente, ce qui pourrait a son tour stimuler leur engagement a
long terme dans l'activité économique de la région. Cette dynamique est cruciale pour la
croissance économique et le développement durable. Nos résultats suggerent qu'en améliorant
la qualit¢ de leur systéme foncier, les gouvernements et les autorités locales pourraient
encourager des investissements a plus long terme, favorisant ainsi la stabilité et la croissance
économique.

5.3. Comparaisons avec d'Autres Etudes Régionales et Internationales

Dans une étude menée par Smith et al. en 2019, les chercheurs ont examiné la corrélation entre
la confiance des investisseurs et la croissance économique dans un contexte similaire a celui du
Maroc. Leurs résultats ont montré une corrélation positive significative entre la confiance des
investisseurs et la croissance économique, suggérant que lorsque les investisseurs ont une plus
grande confiance dans le systéme foncier, cela peut stimuler 1'investissement et la croissance
¢économique, ce qui est cohérent avec nos propres conclusions.

De méme, Faure (1995) a mené une étude au Burkina Faso, examinant les pratiques locales
d'appropriation privée de la terre. Ses résultats ont souligné 1'importance de politiques foncieres
efficaces pour garantir la sécurité fonciere des investisseurs. Cette perspective est en ligne avec
nos résultats, qui mettent en évidence le role de la qualité de l'immatriculation foncicre dans la
création de la confiance des investisseurs.

En outre, l'ouvrage de Karsenty & Bertrand (1996) sur la sécurisation fonci¢re en Afrique met
en avant l'importance d'une gestion viable des ressources renouvelables liée a la sécurité
fonciére. Cette notion de sécurité fonciére est un élément central de notre étude, et nos résultats
renforcent I'idée que des systémes fonciers bien établis peuvent encourager un engagement a
long terme des investisseurs.

Enfin, Lavigne (2006) a proposé un cadre conceptuel pour comprendre les questions de sécurité
fonciere. Ses travaux mettent en lumiere les différentes dimensions de la sécurité fonciere, y
compris les aspects juridiques et institutionnels. Nos résultats confirment I'importance de ces
dimensions pour renforcer la confiance des investisseurs dans le systéme foncier.

En combinant ces études antérieures avec nos propres résultats, il est évident que la qualité de
I'immatriculation fonciére et la confiance des investisseurs jouent un role crucial dans leur
engagement a long terme dans 1'activité économique, avec des implications significatives pour
le développement économique au Maroc."

5.4. Interprétation des résultats :

Les résultats de cette étude mettent en évidence I'importance de la qualité de I’immatriculation
fonciere dans la région de Tanger-Tétouan-Al Hoceima en ce qui concerne la confiance des
investisseurs et leur engagement économique. La corrélation significative et positive entre la
qualité¢ de I’immatriculation fonciére et la confiance des investisseurs indique que lorsque les
investisseurs percoivent que le systeme foncier est bien structuré, transparent et efficace, ils ont
davantage confiance pour investir dans la région. De méme, la forte corrélation entre la qualité
de I'immatriculation fonciere et l'engagement économique des investisseurs suggere que
I'amélioration de la qualité du systéme foncier favorise un plus grand engagement a long terme
des investisseurs dans I'économie de la région.

La médiation de la confiance des investisseurs dans la relation entre la qualité¢ de
I’immatriculation fonciére et leur engagement économique souligne le rdle crucial de la
confiance dans le processus décisionnel des investisseurs. Lorsqu'ils ont confiance dans le
systéme foncier, les investisseurs sont plus enclins a s'engager sur le long terme, ce qui peut
entrainer des investissements durables, une croissance économique continue et une création
d'emplois dans la région.
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5.5. Implications pour les décideurs et les investisseurs :

Les résultats de cette étude ont des implications importantes pour les décideurs politiques et les
acteurs ¢économiques de la région. En améliorant la qualité de I’immatriculation foncicre, les
autorités locales peuvent renforcer la confiance des investisseurs dans le systéme foncier et
encourager un plus grand engagement économique. Cela pourrait se traduire par une
augmentation des investissements locaux et étrangers, une croissance économique soutenue et
une amélioration des conditions de vie des populations locales.

Les investisseurs, quant a eux, peuvent utiliser ces résultats pour prendre des décisions éclairées
concernant leurs projets d'investissement dans la région. Une compréhension claire de
l'importance de la qualité¢ de I’immatriculation foncicre et de la confiance des investisseurs peut
les inciter a rechercher des opportunités d'investissement dans des secteurs et des projets qui
bénéficient d'un systeéme foncier bien structuré et transparent.

En conclusion, cette recherche met en évidence l'importance de la qualité de I’immatriculation
fonciere dans la confiance des investisseurs et leur engagement économique dans la région de
Tanger-Tétouan-Al Hoceima. Ces résultats ont des implications pratiques pour les décideurs
politiques et les acteurs économiques et soulignent la nécessité d'améliorer le systéme foncier
pour stimuler les investissements et favoriser un développement économique durable dans la
région. Des recherches futures pourraient approfondir ces relations et explorer d'autres facteurs
qui pourraient influencer la confiance des investisseurs et leur engagement économique dans le
contexte foncier.

6. Conclusion

Cette étude a examiné la corrélation entre la qualité de I’immatriculation fonciere, la confiance
des investisseurs et leur engagement économique dans la région de Tanger-Tétouan-Al
Hoceima. Les résultats ont montré une corrélation significative et positive entre la qualité de
I’immatriculation fonciére et la confiance des investisseurs. De méme, la qualité de
I’immatriculation fonciére a été fortement corrélée avec l'engagement économique des
investisseurs. La confiance des investisseurs a été identifiée comme une variable médiatrice
dans la relation entre la qualité de I’immatriculation fonciére et leur engagement économique.
Ces résultats mettent en évidence 1'importance de la qualité du systéme foncier pour attirer les
investisseurs et favoriser un engagement économique durable dans la région.
Cette étude apporte une contribution significative a la littérature sur l'impact de la qualité de
I’immatriculation fonciére sur la confiance des investisseurs et leur engagement économique.
Elle fournit des preuves empiriques solides qui soulignent l'importance d'un systéme foncier
bien structuré, transparent et efficace pour stimuler les investissements dans une région donnée.
Les résultats de cette étude enrichissent notre compréhension des mécanismes par lesquels la
qualité de I’immatriculation fonciére influence la prise de décision des investisseurs et leur
comportement économique.
Sur la base des résultats de cette étude, certaines recommandations peuvent étre formulées pour
améliorer la qualité de I’immatriculation fonciere et renforcer la confiance des investisseurs
dans la région de Tanger-Tétouan-Al Hoceima :
= Renforcer la transparence et l'efficacité du systéme foncier : Les autorités locales

devraient mettre en place des mécanismes pour rendre le systeme foncier plus

transparent et efficace. Cela pourrait inclure I'utilisation de technologies de

l'information pour faciliter les transactions foncicres et garantir une gestion claire des

droits fonciers.

» Favoriser la stabilité politique et la gouvernance transparente : La stabilité politique et
la bonne gouvernance sont des facteurs essentiels pour renforcer la confiance des
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investisseurs. Les décideurs politiques devraient s'efforcer de créer un environnement
politique stable et transparent pour attirer davantage d'investisseurs.

Promouvoir la formation et la sensibilisation : Une sensibilisation accrue des
investisseurs aux avantages d'un systéme foncier bien structuré et transparent pourrait
encourager leur engagement économique dans la région. Les initiatives de formation et
de sensibilisation pourraient étre lancées a l'intention des investisseurs et des acteurs
¢conomiques locaux.

Mettre en place des mécanismes de suivi et d'évaluation : Il est important de suivre
régulierement la qualit¢ de ’immatriculation foncicre et de mesurer la confiance des
investisseurs dans le systéme foncier. Des mécanismes de suivi et d'évaluation
permettront d'identifier les lacunes et de prendre des mesures correctives en temps
opportun.

En conclusion, cette étude souligne I'importance cruciale de la qualité de I’immatriculation
fonciére pour renforcer la confiance des investisseurs et favoriser leur engagement économique
dans la région de Tanger-Tétouan-Al Hoceima. En prenant des mesures pour améliorer la
qualité du systéme foncier, les autorités locales peuvent créer un environnement favorable aux
investissements et promouvoir un développement économique durable dans la région. Ces
résultats sont d'une grande pertinence pour les décideurs politiques, les investisseurs et les
acteurs économiques de la région, ainsi que pour les chercheurs intéressés par le lien entre la
qualité¢ de I’immatriculation fonciere et I'investissement économique.
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Annexe :

Run MATRIX procedure:

PROCESS Procedure for SPSS Version 4.2

Written by Andrew F. Hayes, Ph.D. www . afhayes.com

Documentation available in Hayes (2022). www.guilford.com/p/hayes3

Model
Y
X
M

Size:

Sample

: 4

. engaget
: qualité
: confia

500

OUTCOME VARIABLE:
confia

Model Summary

R R-sq MSE F dfl df2 p
,9740 ,9487 ,0188 9201,1878 1,0000 498,0000 ,0000
Model
coeff se t p LLCI ULCI
constant ,5116 ,0391 13,0896 ,0000 ,4348 ,5884
qualité ,8956 ,0093 95,9228 ,0000 ,8772 ,9139
Standardized coefficients
coeff
qualité ,9740
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OUTCOME VARIABLE:
engaget

Model Summary

R R-sq MSE F dfi df2 p
,9266 ,8585 ,0294 1507,6397 2,0000 497,0000 ,0000
Model
coeff se t p LLCI ULCI
constant 1,5475 ,0567 27,3078 ,0000 1,4361 1,6588
qualité -,2557 ,0515 -4,9625 ,0000 -,3570 -,1545
confia ,9653 ,0560 17,2251 ,0000 ,8552 1,0754
Standardized coefficients
coeff
qualité -,3695
confia 1,2827
TOTAL EFFECT MODEL
OUTCOME VARIABLE:
engaget
Model Summary
R R-sq MSE F dfi df2 p
,8798 , 7740 ,0468 1705,7392 1,0000 498,0000 ,0000
Model
coeff se t p LLCI ULCI
constant 2,0413 ,0617 33,0804 ,0000 1,9201 2,1625
qualité ,6088 ,0147 41,3006 ,0000 ,5798 ,6378
Standardized coefficients
coeff
qualité ,8798
TOTAL, DIRECT, AND INDIRECT EFFECTS OF X ON Y
Total effect of X on Y
Effect se t p LLCI ULCI c_cs
,6088 ,0147 41,3006 ,0000 ,5798 ,6378 ,8798
Direct effect of X on Y
Effect se t p LLCI ULCI c"_cs
-,2557 ,0515 -4,9625 ,0000 -,3570 -,1545 -,3695
Indirect effect(s) of X on Y:
Effect BootSE BootLLClI BootULCI
confia ,8645 ,0380 , 7891 ,9396
Completely standardized indirect effect(s) of X on Y:
Effect BootSE BootLLClI BootULCI
confia 1,2493 ,0482 1,1512 1,3416

ANALYSIS NOTES AND ERRORS

Level of confidence for all confidence intervals in output:

95,0000

Number of bootstrap samples for percentile bootstrap confidence intervals:

5000
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