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Note : l'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 qu'Euromonitorne 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 à l'échelle internationale, tant au niveau du marché global qu'au niveau des 
différentes catégories.
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Sur le plan de l’immobilierde 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
commandesen ligne. Dans une optiquerésolumentmulticanale,les marqueschercherontà harmoniser
l’expérienceclienten magasin,sur leursite webet sur leurapplication,exploitantà cet effetdes données
plus précisespouraméliorerles performancesdes pointsde ventephysiques. Afin de favoriserles retours
en magasin,stimulerla fréquentationet réduireles coûts,de plus en plus de commerçantsfacturerontles
retoursd’articlesachetésen ligne
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En termesde secteurs,ce sont l’alimentaireet la beauté/santéqui connaissentles plus fortescroissances.
Néanmoins, l’alimentaire partait d‘un niveau de référence plutôt bas. A contrario, les secteurs
Electroménager& électroniqueou Habillementont un potentielde croissancelimitéen raisonde taux de
pénétrationdéjàélevés.

03

Il y a trois exceptions notables : l’Espagne, la Pologne et Irlande. En effet, ces trois pays ont connu
dernièrementunecroissancedu taux de pénétrationdu commerceélectroniqueet celui-ci est supérieurà
la tendancepré-pandémique. En Espagne par exemple,plusieursfacteursont influencécette dynamique:
une meilleuremaîtrisedes outils informatiquesau sein de la population,le développementdu maillagede
points de retraitet de dépôtainsi que la croissance rapide des services « Achetez maintenantet payez
plus tard»ont facilitéla pénétrationdu e-commerce.
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Si les volumesdu e-commercecontinuentd’augmenteret avoisinaientfin 2025, le pic de 2021, la part de
marchédu e-commercedans le totaldes ventes au détailconnaîtune croissancecomparableau niveau
d’avantla pandémie,dans la plupartdes grands marchéseuropéens.
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Idées-clés : le e-commerce en Europe

Sur le plan de l’immobilierlogistique, la demandede nouveauxm² liée au e-commercesera toujourslà,
mais dans des proportionsinférieuresà celles observées pendant la pandémie(qui, pour rappel,était
sans précédent). S’inscrivant dans la tendance continue à l’externalisationet à l’optimisationde la
fonctionde distribution,la demandesera de plus en plus orientéepar les prestataireslogistiquestiers (les
« 3PL »). Les installationsdédiées aux commandesen ligne mettrontl’accent sur les gains d’efficacité
opérationnelle: les preneurs privilégierontles entrepôts permettantl'automatisationdes tâches ainsi
qu’unecirculationoptimiséedes marchandiseset des véhicules.
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Le cas de la France

Evolution de la part du e-commerce dans le commerce de détail* (%)

En 2025, l’e-commercea confirmésa dynamique. Selon la Fevad, le chiffre d’affairesdu secteur a atteint
194,4 Mdsd’euros: les ventesde produitsse sont élevéesà plus de 76 Mdsd’euros,portéespar un contexte
inflationnisteplus favorableet par une hausse du nombrede transactions(3,2 Mds) ; les services, avec un
chiffre d’affairesde 120,3 Mds d’eurosen 2025, demeurenttoutefoisle moteurdu marché. Le commerceen
ligne représentedésormais12% du commercede détail,illustrant la progressioncontinuedu e-commerce
face au commercephysique. La populationd’e-acheteursest toujoursplus large faisant de l’e-commerceun
canal incontournable,tout particulièrementpour les secteurs de l’équipementde la maison,l’habillement,le
meuble et les produits de grande consommation. Les moteurs de croissance du e-commerce sont
actuellementle développementdes marketplaceset l’explosionde la seconde main (les succès de Back
Marketet Vintedincarnantl’évolutiondes modesde consommation).

Immobilierde commerce

Les enseignes s’oriententvers des offres de plus en plus omnicanales. Cette tendance est visible dans
l’alimentaireen ligne,portéepar le développementdu drive. Le circuit a ainsi doubléses ventesen dix ans et
poursuit sa progression,avec un chiffre d’affairespassé de 12Mds d’eurosen 2023 à 13,6 Mds d’eurosen
2025.

Si le magasinperden partieson rôlede lieude la transaction,il n’enrestepas moinsclé pourle commerçant
et le consommateur. En effet,le pointde vente se transformepour être un lieu plurifonctionnel: showroom,
lieu expérientiel,point de retraitet de retour,lieu de stockage avancé,etc. De ce fait, le magasin reste au
cœur de la stratégie des enseignes, avec une attentionencore plus forte portée sur sa localisation – le
réseaude magasinsétantdorénavantpensécommepartieintégrantede l’ infrastructureomnicanale- et sur
sa capacitéà permettreà l’enseignede déployerpleinementson concept.

Immobilierlogistique

La croissance du e-commerceconstitueun moteurstructurelde la demandeen immobilierlogistique,qu’il
s’agisse de plateformesXXL ou de formats de distributionplus compacts. Après une phase d’ajustement
post-Covid, les acteurs du e-commerceont engagé un nouveau cycle de développementen 2025. Cette
inflexion se matérialisepar l’émergencede projets logistiques structurants et de grande ampleur,une
dynamiqueappeléeà s’intensifieren 2026. Parallèlement,la rechercheaccrue de flexibilité,de résilienceet
d’optimisationdes coûts favorise l’externalisationdes opérations vers des prestataires logistiques, qui
concentrentune part croissante de la demandeplacée. Enfin, l’essorde l’omnicanalitéaccentueles besoins
en immobilierlogistiquede proximité,tant en zones périurbainesqu’urbaines,et confortele rôlestratégique
des messageriesdans le traitementdes flux, la rapiditéde distributionet la gestion des retoursau plus près
des bassins de consommation.

Evolution des volumesde ventes du e-commerce

*hors carburants, pharmacies, articles médicaux et orthopédiques
Source : Fevad, T4 2025

Source : Fevad, T4 2025
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