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Note : I'analyse de CBRE présentée dans ce rapport s'appuie principalement sur les données d'Euromonitor
relatives aux ventes au détail en ligne et hors ligne. Ces données portent sur les ventes de biens et excluent
les dépenses en ligne liées aux services. Bien gu'Euromonitor ne soit pas la seule source utilisée par CBRE
pour établir ses analyses ou ses prévisions concernant le e-commerce cette source fournit un ensemble de
données comparables utile a I'échelle internationale, tant au niveau du marché global qu'au niveau des
différentes catégories.
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Si les volumes du e-commerce continuent d’augmenter et avoisinaient fin 2025, le pic de 2021, la part de
marché du e-commerce dans le total des ventes au détail connait une croissance comparable au niveau
d’avant la pandémie, dans la plupart des grands marchés européens.

Il 'y a trois exceptions notables : 'Espagne, la Pologne et Irlande. En effet, ces trois pays ont connu
derniérement une croissance du taux de pénétration du commerce électronique et celui-ci est supérieur a
la tendance pré-pandémique. En Espagne par exemple, plusieurs facteurs ont influencé cette dynamique :
une meilleure maitrise des outils informatiques au sein de la population, le développement du maillage de
points de retrait et de dép6t ainsi que la croissance rapide des services « Achetez maintenant et payez
plus tard » ont facilité la pénétration du e-commerce.

En termes de secteurs, ce sont I'alimentaire et la beauté/santé qui connaissent les plus fortes croissances.
Néanmoins, lalimentaire partait d'un niveau de référence plutét bas. A contrario, les secteurs
Electroménager & électronique ou Habillement ont un potentiel de croissance limité en raison de taux de
pénétration déja élevés.

Sur le plan de limmobilier de commerce, la part de surfaces consacrées aux réserves devraient
augmenter, les marques recourant de plus en plus aux points de vente physiques pour traiter les
commandes en ligne. Dans une optique résolument multicanale, les marques chercheront a harmoniser
I'expérience client en magasin, sur leur site web et sur leur application, exploitant a cet effet des données
plus précises pour améliorer les performances des points de vente physiques. Afin de favoriser les retours
en magasin, stimuler la fréquentation et réduire les colts, de plus en plus de commercants factureront les
retours d’articles achetés en ligne

Sur le plan de 'immobilier logistique, la demande de nouveaux m? liée au e-commerce sera toujours |3,
mais dans des proportions inférieures a celles observées pendant la pandémie (qui, pour rappel, était
sans précédent). S’inscrivant dans la tendance continue a l'externalisation et a l'optimisation de la
fonction de distribution, la demande sera de plus en plus orientée par les prestataires logistiques tiers (les
« 3PL »). Les installations dédiées aux commandes en ligne mettront I'accent sur les gains d’efficacité
opérationnelle : les preneurs privilégieront les entrepdts permettant I'automatisation des taches ainsi
gu’une circulation optimisée des marchandises et des véhicules.
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Le cas de la France

En 2025, 'e-commerce a confirmé sa dynamique. Selon la Fevad, le chiffre d’affaires du secteur a atteint
194,4 Mds d’euros : les ventes de produits se sont élevées a plus de 76 Mds d’euros, portées par un contexte
inflationniste plus favorable et par une hausse du nombre de transactions (3,2 Mds) ; les services, avec un
chiffre d’affaires de 120,3 Mds d’euros en 2025, demeurent toutefois le moteur du marché. Le commerce en
ligne représente désormais 12 % du commerce de détail, illustrant la progression continue du e-commerce
face au commerce physique. La population d’e-acheteurs est toujours plus large faisant de 'e-commerce un
canal incontournable, tout particuliérement pour les secteurs de I'équipement de la maison, 'habillement, le
meuble et les produits de grande consommation. Les moteurs de croissance du e-commerce sont
actuellement le développement des marketplaces et I'explosion de la seconde main (les succés de Back
Market et Vinted incarnant I'évolution des modes de consommation).

Immobilier de commerce

Les enseignes s'orientent vers des offres de plus en plus omnicanales. Cette tendance est visible dans
l'alimentaire en ligne, portée par le développement du drive. Le circuit a ainsi doublé ses ventes en dix ans et
poursuit sa progression, avec un chiffre d’affaires passé de 12 Mds d’euros en 2023 a 13,6 Mds d’euros en
2025.

Si le magasin perd en partie son role de lieu de la transaction, il n’en reste pas moins clé pour le commercant
et le consommateur. En effet, le point de vente se transforme pour étre un lieu plurifonctionnel : showroom,
lieu expérientiel, point de retrait et de retour, lieu de stockage avancé, etc. De ce fait, le magasin reste au
cceur de la stratégie des enseignes, avec une attention encore plus forte portée sur sa localisation - le
réseau de magasins étant dorénavant pensé comme partie intégrante de I' infrastructure omnicanale - et sur
sa capacité a permettre a I'enseigne de déployer pleinement son concept.

Immobilier logistique

La croissance du e-commerce constitue un moteur structurel de la demande en immobilier logistique, qu'il
s'agisse de plateformes XXL ou de formats de distribution plus compacts. Aprés une phase d’ajustement
post-Covid, les acteurs du e-commerce ont engagé un nouveau cycle de développement en 2025. Cette
inflexion se matérialise par 'émergence de projets logistiques structurants et de grande ampleur, une
dynamique appelée a s’intensifier en 2026. Parallélement, la recherche accrue de flexibilité, de résilience et
d’optimisation des colts favorise I'externalisation des opérations vers des prestataires logistiques, qui
concentrent une part croissante de la demande placée. Enfin, I'essor de F'omnicanalité accentue les besoins
en immobilier logistique de proximité, tant en zones périurbaines qu’urbaines, et conforte le réle stratégique
des messageries dans le traitement des flux, la rapidité de distribution et la gestion des retours au plus prés
des bassins de consommation.
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Evolution de la part du e-commerce dans le commerce de détail* (%)
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