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INTRODUCTION 

I n r e c e n t d e c a d e s , b l a c k A m e r i c a n s h a v e i m p r o v e d t h e i r 

a c c e s s t o p r e v i o u s l y c l o s e d p o r t i o n s o f t h e h o u s i n g s u p p l y . 

T h e m o s t e f f e c t i v e m e a n s o f s e g r e g a t i o n — f o r e x a m p l e , r e s t r i c 

t i v e c o v e n a n t s a n d t h e d i s c r i m i n a t o r y m o r t g a g e l e n d i n g p o l i c i e s 

o f t h e F e d e r a l H o u s i n g A d m i n i s t r a t i o n — a r e n o l o n g e r a v a i l a b l e . 

T h e f e d e r a l g o v e r n m e n t a n d n u m e r o u s l o c a l a n d s t a t e g o v e r n 

m e n t s h a v e p r o m u l g a t e d r e g u l a t i o n s w h i c h a r e i n t e n d e d t o l i m i t 

t h e a b i l i t y o f l e n d e r s , r e a l e s t a t e b r o k e r s , p r o p e r t y o w n e r s 

a n d d e v e l o p e r s t o d i s c r i m i n a t e o n t h e b a s i s o f r a c e . D e s p i t e 

t h e s e c h a n g e s i n l a w a n d g o v e r n m e n t p o l i c y a n d p r a c t i c e , 

s e r i o u s l i m i t a t i o n s r e m a i n o n t h e r e s i d e n t i a l c h o i c e s o f 

m i n o r i t i e s . 

T h e c l e a r e s t m a n i f e s t a t i o n o f t h e s e l i m i t a t i o n s i s 

t h e t o k e n r e p r e s e n t a t i o n o f b l a c k s i n s u b u r b a n a r e a s . T h e 

c u r r e n t l y p o p u l a r c h a r a c t e r i z a t i o n o f a n i n c r e a s i n g l y b l a c k 

c e n t r a l c i t y s u r r o u n d e d b y r i n g s o f w h i t e s u b u r b s i s a c c u r a t e . 

B l a c k s h a v e n o t p a r t i c i p a t e d i n s i g n i f i c a n t n u m b e r s i n t h e 

r a p i d p o s t - w a r s u b u r b a n i z a t i o n o f t h e p o p u l a t i o n . I n 1 9 6 0 , 

i n t h e 2 1 6 m e t r o p o l i t a n a r e a s o f t h e U n i t e d S t a t e s , 1 7 . 8 

p e r c e n t o f t h e c e n t r a l c i t y p o p u l a t i o n w a s b l a c k ; 5 p e r c e n t 

o f t h e s u b u r b a n p o p u l a t i o n w a s b l a c k . I n 1 9 7 0 , t h e p r o p o r 

t i o n o f t h e c e n t r a l c i t y p o p u l a t i o n w h i c h w a s b l a c k held 
r i s e n t o 2 1 p e r c e n t . T h e p r o p o i r t i o n o f t h e s u b u r b a n p o p u l a -
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t i o n w h i c h w a s b l a c k showed no i n c r e a s e , r e m a i n i n g at 5 

p e r c e n t . ̂~ 

S i n c e the 197 0 C e n s u s , t h e r e h a v e b e e n p o p u l a t i o n 

s u r v e y s w h i c h i n d i c a t e that i n c r e a s i n g n u m b e r s of b l a c k h o u s e -
2 

h o l d s a r e m o v i n g to t h e s u b u r b s . H o w e v e r , t h e d a t a from 

t h e s e s u r v e y s d o n o t m a k e it p o s s i b l e to d e t e r m i n e w h e t h e r 

the a g g r e g a t e i n c r e a s e s in the b l a c k s u b u r b a n p o p u l a t i o n a r e 

o c c u r r i n g in a l l S M S A ' s , a r e limited to a few S M S A ' s , or 

w h e t h e r t h e y t a k e the form of a d i s p e r s e d p a t t e r n of s e t t l e 

m e n t , an a c c e l e r a t i o n in the g r o w t h of s m a l l s u b u r b a n g h e t t o s , 

or s i m p l y t h e s p l i t t i n g o v e r of c e n t r a l c i t y p o p u l a t i o n s into 

t h e s u b u r b a n r i n g . 

W h i l e r e c e n t i n c r e a s e s in the s u b u r b a n b l a c k p o p u l a t i o n 

a w a i t f u l l e v a l u a t i o n , it can b e p r e d i c t e d t h a t as b l a c k s m o v e 

s l o w l y u p t h e e c o n o m i c l a d d e r , they w i l l seek to b r o a d e n t h e i r 

h o u s i n g c h o i c e s in the s u b u r b s of the m e t r o p o l i t a n a r e a s . 

A s u p w a r d l y m o b i l e and m i d d l e c l a s s b l a c k s m o v e o u t w a r d 

from t h e i r c e n t r a l city o r i g i n s , the c e n t r a l q u e s t i o n w h i c h 

a r i s e s is w h e t h e r or n o t b l a c k s h a v e the s a m e m o r t g a g e 

f i n a n c i n g o p t i o n s in the s u b u r b a n h o u s i n g m a r k e t s as t h o s e 

o f f e r e d to w h i t e h o u s e h o l d s . 

^ U . S . B u r e a u of the C e n s u s , 1970 C e n s u s of P o p u l a t i o n 
and H o u s i n g : U n i t e d S t a t e s S u m m a r y , " G e n e r a l D e m o g r a p h i c T r e n d s 
for M e t r o p o l i t a n A r e a s , 1960 to 197 0 (Washington, D . C . : 
G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , 1 9 7 0 ) , T a b l e B, p . 5. 

2 
J o h n F. K a i n and J o h m M. Q u i g l e y , H o u s i n g M a r k e t s and 

R a c i a l D i s c r i m i n a t i o n : A M i c r o e c o n o m i c A n a l y s i s (New Y o r k : 
N a t i o n a l B u r e a u of E c o n o m i c R e s e a r c h , 1 9 7 5 ) , p . 2 9 9 . 
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T h e c e n t r a l h y p o t h e s i s o f t h i s r e s e a r c h i s t h a t 

s u b u r b a n h o u s i n g s u b m a r k e t s w h i c h a r e p r e d o m i n a n t l y b l a c k o r 

i n t h e p r o c e s s o f r a c i a l t r a n s i t i o n a r e b e i n g i n a d e q u a t e l y 

s e r v e d b y c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s . T o s a y t h a t a s u b -

m a r k e t i s b e i n g i n a d e q u a t e l y s e r v e d b y c o n v e n t i o n a l l e n d e r s 

i m p l i e s t h a t t h e d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n t h a t a r e a 

i s n o t b e i n g m e t . 

I f t h i s h y p o t h e s i s i s v e r i f i e d , s u b s e q u e n t a n a l y s i s 

w i l l s e e k t o d e t e r m i n e w h e t h e r t h e e x p l a n a t i o n f o r t h e l a c k 

o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t l i e s i n s u p p l y f o r c e s o r i n d e m a n d 

f o r c e s . M o r e s p e c i f i c a l l y , a r e ; c o n v e n t i o n a l l e n d e r s r e f u s i n g 

l o a n s t o c r e d i t w o r t h y i n d i v i d u a l s o n t h e b a s i s o r r a c e o r 

i s t h e r e a l a c k o f d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t b y b l a c k 

h o m e b u y e r s ? 

N a t i o n a l G o a l s a n d t h e E f f e c t s o f D i s c r i m i n a t i o n 

T h e n a t i o n a l g o a l o f e q u a l h o u s i n g o p p o r t u n i t i e s f o r 

a l l . w a s e s t a b l i s h e d b y t h e C o n g r e s s i n 1 9 6 8 t h r o u g h t h e e n a c t -

. . . 3 
m e n t o f T i t l e V I I I o f t h e C i v i l R i g h t s A c t . I n t e r m s o f 

h o u s i n g f i n a n c e , e q u a l h o u s i n g o p p o r t u n i t y m e a n s e q u a l a c c e s s 

t o t h e f u l l r a n g e o f m o r t g a g e l o a n c r e d i t , c o n v e n t i o n a l c r e d i t 

a n d t h e o t h e r f o r m s o f h o m e f i n a n c e . I f c o n v e n t i o n a l c r e d i t 

i s n o t a n a v a i l a b l e a l t e r n a t i v e s a n d h o m e b u y e r s m u s t d e p e n d o n 

g o v e r n m e n t i n s u r e d o r n o n - i n s t i t u t i o n a l f i n a n c i n g , h o m e o w n e r -

s h i p o p p o r t u n i t i e s a r e r e s t r i c t e d . 

3 T i t l e V I I I o f t h e C i v i l R i g h t s A c t o f 1 9 6 8 , 4 2 u . s . c . 
3 6 0 1 - 3 6 1 9 , 3 6 3 1 ( 1 9 7 0 ) . 
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O n e o f t h e e f f e c t s o f t h e h i s t o r i c a l a n d c u r r e n t 

r e s t r i c t i o n s o n b l a c k h o m e o w n e r s h i p i s t h a t t h e o p p o r t u n i t y 

t o a c c u m u l a t e c a p i t a l t h r o u g h h o m e o w n e r s h i p h a s b e e n l i m i t e d 

f o r m i n o r i t i e s . H o u s i n g m a r k e t d i s c r i m i n a t i o n , t h e r e f o r e , 

m a y b e o n e i m p o r t a n t r e a s o n w h y b l a c k h o u s e h o l d s a t e v e r y 

i n c o m e l e v e l p o s s e s s l e s s w e a l t h t h a n w h i t e h o u s e h o l d s . 

A l s o , m u c h o f t h e s a v i n g f r o m h o m e o w n e r s h i p d e r i v e s 

f r o m t h e f a v o r a b l e t r e a t m e n t a c c o r d e d t o h o m e o w n e r s u n d e r 

f e d e r a l i n c o m e t a x l a w s . H o u s i n g m a r k e t d i s c r i m i n a t i o n i m p e d e s 

m i n o r i t i e s f r o m t a k i n g f u l l a d v a n t a g e o f t h e t a x b e n e f i t s 

e n j o y e d b y h o m e o w n e r s . S i n c e t h e s e t a x s a v i n g s i n c r e a s e w i t h 

i n c o m e , t h i s a s p e c t o f h o u s i n g d i s c r i m i n a t i o n m o s t s h a r p l y 

a f f e c t s m i d d l e a n d u p p e r i n c o m e m i n o r i t i e s . 

T h e e f f e c t s o f h o u s i n g m a r k e t d i s c r i m i n a t i o n , h o w e v e r , 

r e a c h f a r b e y o n d h o u s i n g a n d i n c l u d e a d d i t i o n a l , m o r e s u b t l e 

c o s t s a n d w e l f a r e l o s s e s f o r m i n o r i t i e s . De f a c t o s e g r e g a 

t i o n , b a s e d o n r a c i a l d i s c r i m i n a t i o n i n h o u s i n g , h a s d i s p l a c e d 

d e j u r e s e g r e g a t i o n a s t h e p r i n c i p a l c a u s e o f s e g r e g a t e d 

e d u c a t i o n a n d t h e i n f e r i o r q u a l i t y i t t y p i c a l l y r e p r e s e n t s . 

F i r e a n d t h e f t i n s u r a n c e r a t e s a r e t y p i c a l l y h i g h e r i n 

c e n t r a l c i t y g h e t t o s t h a n i n s u b u r b a n c o m m u n i t i e s . M o r t g a g e 

f i n a n c i n g i s m o r e d i f f i c u l t t o o b t a i n , t h e t e r m s a r e l e s s 

f a v o r a b l e , t h a n i n t h e s u b u r b s . 

H o u s i n g s e g r e g a t i o n a n d d i s c r i m i n a t i o n c o n t r i b u t e t o 

e m p l o y m e n t d i s c r i m i n a t i o n f o r b l a c k s . G e o g r a p h i c l i m i t a t i o n s 

o n t h e r e s i d e n t i a l c h o i c e s o f b l a c k s m e a n t h a t m a n y j o b s c a n 
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b e r e a c h e d o n l y b y t i m e - c o n s u m i n g a n d e x p e n s i v e c o m m u t i n g . 

A l s o , c e n t r a l c i t y b l a c k s m a y n o t e v e n l e a r n o f e m p l o y m e n t 

o p p o r t u n i t i e s i n o u t l y i n g a r e a s . F a c e d w i t h s u c h o b s t a c l e s , 

m i n o r i t i e s m a y s e t t l e f o r l o w p a y i n g j o b s n e a r t h e i r h o m e s o r 

n o j o b a t a l l , c h o o s i n g l e i s u r e o r w e l f a r e p a y m e n t s a s r a t i o n a l 

a l t e r n a t i v e s t o l o w n e t p a y a n d c i r c u i t o u s t r a n s p o r t a t i o n . 

A n o t h e r w i d e l y a c c e p t e d s o c i a l g o a l i s t h a t o f n e i g h 

b o r h o o d e c o n o m i c s t a b i l i t y . T h e l e v e l o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t 

v a r i e s d i r e c t l y w i t h b o t h s u p p l y a n d d e m a n d c o n f i d e n c e i n a 

n e i g h b o r h o o d . T h u s , i f t h e l e v e l o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t i s 

l o w , e c o n o m i c i n s t a b i l i t y i s l i k e l y t o f o l l o w . T h i s l i n e o f 

a r g u m e n t i s d e v e l o p e d i n g r e a t e r d e t a i l i n C h a p t e r I . 

U s i n g t h e r e c o r d s o f 1 7 4 6 m o r t g a g e t r a n s a c t i o n s , t h i s 

r e s e a r c h a n a l y z e s t h e p a t t e r n s o f c o n v e n t i o n a l , g o v e r n m e n t 

i n s u r e d a n d t h e o t h e r t y p e s o f f i r s t m o r t g a g e a c t i v i t y f o r 

s i n g l e f a m i l y h o u s i n g i n t w o b l a c k s u b u r b a n s u b m a r k e t s i n t h e 

A t l a n t a m e t r o p o l i t a n a r e a ; t h e p a t t e r n o f m o r t g a g e l e n d i n g i n 

a w h i t e s u b u r b a n s u b m a r k e t i s i n c l u d e d f o r p u r p o s e s o f c o m 

p a r i s o n . 

A l t h o u g h t h e f o c u s o f t h i s r e s e a r c h i s o n h o u s i n g s u b -

m a r k e t s w h i c h a r e i n t e g r a t e d o r r a c i a l l y t r a n s i t i o n a l , i t i s 

f i r s t n e c e s s a r y t o p r o v i d e a n o v e r v i e w o f t h e o p e r a t i o n o f 

t h e h o m e m o r t g a g e m a r k e t i n o r d e r t o c l a r i f y t h e b a s i c d i f 

f e r e n c e s a m o n g c o n v e n t i o n a l , g o v e r n m e n t i n s u r e d a n d o t h e r 

t y p e s o f m o r t g a g e l e n d i n g . T h i s i s d o n e i n C h a p t e r I . C h a p t e r 

I I d e s c r i b e s t h e r e s e a r c h m e t h o d o l o g y . I n C h a p t e r I I I , t h e 
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d a t a i s a n a l y z e d a n d t h e h y p o t h e s i s t e s t e d . A s u m m a r y o f 

t h e f i n d i n g s , a c r i t i q u e o f t h e r e s e a r c h a n d r e c o m m e n d a t i o n s 

f o r p o l i c y a r e t h e s u b j e c t s o f C h a p t e r IV. 
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C H A P T E R I 

T H E S I N G L E F A M I L Y M O R T G A G E M A R K E T 

H o m e m o r t g a g e l o a n s m a y be e i t h e r c o n v e n t i o n a l , s e l l e r 

f i n a n c e d o r g o v e r n m e n t i n s u r e d . E a c h type of loan m a y be 

c h a r a c t e r i z e d in t e r m s of its cidvantages and d i s a d v a n t a g e s to 

the i n d i v i d u a l h o m e b u y e r and seiller and to t h e c o m m u n i t y as 

a w h o l e . 

C o n v e n t i o n a l M o r t g a g e s 

C o n v e n t i o n a l l o a n s are t h o s e w h i c h are o r i g i n a t e d by 

i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s (commercial and s a v i n g s b a n k s , 

s a v i n g s and l o a n a s s o c i a t i o n s c i n d m o r t g a g e b a n k e r s ) and w h i c h 
4 

a r e n o t i n s u r e d o r g u a r a n t e e d by t h e f e d e r a l g o v e r n m e n t . 

S i n c e c o n v e n t i o n a l l o a n s are s e c u r e d by the v a l u e of the p r o 

p e r t y p u r c h a s e d and by the c r e d i t - w o r t h i n e s s o f the b o r r o w e r , 

t h e y a r e g e n e r a l l y m a d e in a c c o r d a n c e w i t h s t r i c t u n d e r w r i t i n g 

s t a n d a r d s and r e q u i r e r e l a t i v e l y h i g h d o w n - p a y m e n t s (usually 

10 to 25 p e r c e n t o f t h e p u r c h a s e p r i c e of the p r o p e r t y ) . 

D e s p i t e the l a r g e r e q u i t y i n v e s t m e n t r e q u i r e d for a 

c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e , the i n d i v i d u a l h o m e b u y e r m a y c o n s i d e r 
4 
A l t h o u g h t h e s e i n s t i t u t i o n a l l e n d e r s o r i g i n a t e b o t h 

c o n v e n t i o n a l and g o v e r n m e n t i n s u r e d l o a n s , S & L ' s and c o m m e r c i a l 
and s a v i n g s b a n k s are t h e p r i m a r y o r i g i n a t o r s of c o n v e n t i o n a l 
l o a n s and m o r t g a g e b a n k e r s , t h e p r i m a r y s o u r c e o f g o v e r n m e n t 
i n s u r e d l o a n s . I n t h i s s t u d y , t h e r e f o r e , t h e t e r m " c o n v e n t i o n a l 
l e n d e r " w i l l r e f e r to S & L ' s and c o m m e r c i a l and s a v i n g s b a n k s . 
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a c o n v e n t i o n a l l o a n m o r e d e s i r a b l e t h a n a g o v e r n m e n t i n s u r e d 

l o a n b e c a u s e : 

1. T h e c o s t o f t h e m o r t g a g e i s u s u a l l y l o w e r t h a n i t i s f o r 

a g o v e r n m e n t i n s u r e d l o a n . 

2 . T h e l o a n p r o c e s s i n g t i m e i s u s u a l l y s h o r t e r t h a n i t i s 

f o r a g o v e r n m e n t i n s u r e d m o r t g a g e . 

T h e a v a i l a b i l i t y o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t i s c r u c i a l t o 

t h e g r o w t h a n d o v e r a l l e c o n o m i c s t a b i l i t y o f a c o m m u n i t y o r a 

n e i g h b o r h o o d ; t h e p r o p o r t i o n o f t o t a l s a l e s w h i c h a r e c o n v e n 

t i o n a l l y f i n a n c e d m a y b e u s e d a s a m e a s u r e o f t h e v i a b i l i t y 

o f a n e i g h b o r h o o d ' s h o u s i n g m a r k e t . 

T h u s , t h e l e v e l o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t w h i c h i s a v a i l 

a b l e i n a n e i g h b o r h o o d w i l l v a r y d i r e c t l y w i t h t h e l e v e l o f 

c o n f i d e n c e t h a t p o t e n t i a l h o m e b u y e r s a n d p r o p e r t y o w n e r s 

h a v e i n t h e a r e a . I n a n a r e a w h e r e d i s i n v e s t m e n t b y c o n 

v e n t i o n a l l e n d e r s i s u n d e r w a y , p r o s p e c t i v e h o m e b u y e r s w i l l b e 

l e s s w i l l i n g t o p u r c h a s e h o m e s f o r f e a r t h e i r i n v e s t m e n t s w i l l 

n o t b e r e d e e m a b l e t h r o u g h u l t i m a t e r e s a l e o r r e m o r t g a g i n g . 

E x i s t i n g h o m e o w n e r s w i l l b e l e s s a b l e t o o b t a i n r e f i n a n c i n g 

o r r e h a b i l i t a t i o n l o a n s a n d , t h e r e f o r e , m u s t o f t e n g o w i t h 

o u t n e e d e d h o m e i m p r o v e m e n t s a n d r e p a i r s . W i t h o u t f u n d s f o r 

t h e p r e s e r v a t i o n o r i m p r o v e m e n t o f p r o p e r t y , t h e p h y s i c a l 

d e t e r i o r a t i o n p r o c e s s w i l l b e h a s t e n e d . 

P r i v a t e l y F i n a n c e d M o r t g a g e s 

T h e p r i v a t e m o r t g a g e i s u s u a l l y n e g o t i a t e d b e t w e e n t h e 
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b u y e r a n d t h e s e l l e r w h e n i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e f i n a n c i n g 

i s n o t a v a i l a b l e . T h e n o n - i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e o f f e r s s o m e 

b e n e f i t s . S i n c e o n l y t w o p a r t i e s a r e i n v o l v e d , t h e p r i v a t e 

m o r t g a g e i s l e s s c o m p l i c a t e d t h a n t h e t y p i c a l t h r e e - p a r t y 

t r a n s a c t i o n . T h e p r i v a t e l o a n f r e q u e n t l y d o e s n o t t r a n s f e r 

t i t l e w h i c h m e a n s t h a t t h e r e a r e f e w e r f i l i n g s a n d l e s s p a p e r 

w o r k . I t i s l e s s t i m e c o n s u m i n g , a n d , i n i t i a l l y , l e s s c o s t l y . 

D o w n p a y m e n t s a r e n e g o t i a b l e a n d , f r e q u e n t l y , a l m o s t n e g l i 

g i b l e . 

H o w e v e r , p r i v a t e f i n a n c i n g h a s a n u m b e r o f s e r i o u s 

d i s a d v a n t a g e s . A m a j o r d r a w b a c k i s h i g h c o s t . T h e p r i v a t e 

m o r t g a g e f r e q u e n t l y h a s a h i g h e r i n t e r e s t r a t e t h a n o t h e r 

f i n a n c i n g . T h e t e r m i s s o m e t i m e s s h o r t , c a u s i n g d e b t s e r v i c e 

p r e s s u r e s . 

I f t h e t r a n s a c t i o n t a k e s t h e f o r m o f a l a n d i n s t a l l m e n t 

c o n t r a c t ( L I C ) , t h e b u y e r h a s v i r t u a l l y n o r i g h t s t o t h e p r o 

p e r t y u n t i l t h e c o n t r a c t i s p a i d o f f . T h u s , t h e b u y e r i s n o t 

e n t i t l e d t o t h e r i g h t s a f f o r d e d b y t h e i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e , 

a n d t h e s e l l e r c a n n o t r e c o u p h i s t o t a l i n v e s t m e n t i n t h e p r o 

p e r t y u n t i l t h e l o a n h a s r u n i t s f u l l t e r m . 

W h e n d i s i n v e s t m e n t b y i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s 

o c c u r s i n a n a r e a , t r a n s a c t i o n s a r e f i n a n c e d i n i n c r e a s i n g 

v o l u m e t h r o u g h n o n - i n s t i t u t i o n a l c h a n n e l s . A s t h e f l o w o f 

h o m e m o r t g a g e c a p i t a l d e c r e a s e s , l o a n s f o r m a i n t e n a n c e a n d 

r e h a b i l i t a t i o n a r e i n c r e a s i n g l y d i f f i c u l t t o o b t a i n . T h i s 

t u r n o f e v e n t s o p e r a t e s t o a c c e l e r a t e t h e d e t e r i o r a t i o n o f a 



4 

n e i g h b o r h o o d . 

G o v e r n m e n t I n s u r e d M o r t g a g e s 

G o v e r n m e n t i n s u r e d m o r t g a g e s a r e e i t h e r i n s u r e d b y t h e 

F e d e r a l H o u s i n g A d m i n i s t r a t i o n (FHA) o r g u a r a n t e e d b y t h e 

V e t e r a n s A d m i n i s t r a t i o n ( V A ) . T h e s e l o a n s a r e s e c u r e d b y t h e 

f u l l f a i t h a n d c r e d i t o f t h e f e d e r a l g o v e r n m e n t . 

U n d e r S e c t i o n 2 0 3 o f t h e N a t i o n a l H o u s i n g A c t o f 1 9 3 4 , 

t h e F e d e r a l H o u s i n g A d m i n i s t r a t i o n i n s u r e s f i r s t m o r t g a g e 

l o a n s u p t o $ 6 0 , 0 0 0 o n s i n g l e f a m i l y h o m e s a n d r e q u i r e s l o w 

d o w n p a y m e n t s ( a s l i t t l e a s 3 t o 5 p e r c e n t o f t h e a p p r a i s e d 

v a l u e o f t h e h o u s e ) . T h e V e t e r a n ' s A d m i n i s t r a t i o n g u a r a n t e e s 

t h e l e n d e r a g a i n s t l o s s u p t o 6 0 p e r c e n t o f t h e l o a n , w i t h a 

m a x i m u m g u a r a n t e e o f $ 1 7 , 5 0 0 f o r h o m e l o a n s . A VA l o a n 

r e q u i r e s n o d o w n p a y m e n t p r o v i d e d t h e t o t a l l o a n a m o u n t d o e s 

n o t e x c e e d t h e h o m e ' s a p p r a i s e d v a l u e . 

S i n c e a g o v e r n m e n t i n s u r e d m o r t g a g e r e q u i r e s l i t t l e o r 

n o d o w n p a y m e n t , a p o t e n t i a l h o m e b u y e r m a y c o n s i d e r a VA o r a n 

FHA m o r t g a g e m o r e d e s i r a b l e t h a n a c o n v e n t i o n a l l o a n . H o w e v e r , 

VA a n d p a r t i c u l a r l y FHA m o r t g a g e e s p r e s e n t p r o b l e m s o f t h e i r 

o w n . 

T h e l o a n p r o c e s s i n g t i m e f o r a g o v e r n m e n t i n s u r e d l o a n 

i s n o r m a l l y l o n g e r t h a n f o r a c o n v e n t i o n a l l o a n . P r o c e s s i n g 

c o s t s f o r a n FHA l o a n m a y b e m o r e e x p e n s i v e t h a n w i t h o t h e r 

l o a n s , p a r t i c u l a r l y w h e n t h e r e a r e t i m e c o n s u m i n g d e l a y s . 

B o t h VA a n d FHA l o a n s a r e g e n e r a l l y m o r e e x p e n s i v e t o 

h o m e b u y e r s a n d s e l l e r s . T h e a d d e d c o s t w h i c h VA a n d FHA l o a n s 
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b r i n g t o a t r a n s a c t i o n d e r i v e s m a i n l y f r o m t h e f a c t t h a t 

h i s t o r i c a l l y , V A a n d F H A i n t e r e s t r a t e s h a v e b e e n b e l o w t h e 

m a r k e t i n t e r e s t r a t e . I n o r d e r t o m a k e u p t h i s d i f f e r e n c e i n 

i n t e r e s t r a t e s , l e n d e r s d i s c o u n t t h e i r V A a n d F H A l o a n s b y 

c h a r g i n g " p o i n t s " t o t h e s e l l e r . T h e c o s t o f t h e p o i n t s a r e , 

o f c o u r s e , p a s s e d o n t o t h e b u y e r i n t h e s a l e s p r i c e o f t h e 

5 

h o m e . I n t h e c a s e o f F H A l o a n s , t h e s e l l e r m u s t p a y t h e 

p o i n t s h i m s e l f i f t h e p r i c e o f t h e h o u s e r e q u i r e s a l o a n 

a l r e a d y a t t h e s t a t u t o r y l i m i t f o r F H A i n s u r a n c e ($60,000). 

A l s o r e f l e c t e d i n t h e s e l l i n g p r i c e i s t h e c o s t o f 

t h e r e p a i r s w h i c h a s e l l e r o f a p r o p e r t y b e i n g f i n a n c e d b y 

a n F H A o r a V A l o a n m u s t f r e q u e n t l y m a k e . F u r t h e r , t h e F H A 

m o r t g a g o r m u s t p a y a 0 . 5 p e r c e n t i n s u r a n c e p r e m i u m . V A l o a n s 

i n c l u d e n o a d d i t i o n a l c h a r g e f o r i n s u r a n c e . 

F o r t h e s e r e a s o n s , m a n y l o w a n d m o d e r a t e i n c o m e h o m e -

b u y e r s , e s p e c i a l l y t h o s e w i t h m a r g i n a l c r e d i t r a t i n g s , c a n n o t 

d e p e n d o n F H A l o a n s . L I C t r a n s f e r s , w i t h t h e i r l o w d o w n p a y -

m e n t , q u i c k p r o c e s s i n g t i m e a n d a c c e p t a n c e o f e v e n t h e m a r g i n a l 

c r e d i t i n d i v i d u a l , a r e o f t e n t h e o n l y f i n a n c i n g m e c h a n i s m 

f o r t h e l o w o r m o d e r a t e i n c o m e h o m e b u y e r . 

F H A l o a n s a r e n o t o n l y m o r e e x p e n s i v e t o h o m e b u y e r s 

a n d s e l l e r s t h a n c o n v e n t i o n a l l o a n s , b u t l e s s f l e x i b l e a s w e l l . 

S i n c e t h e h o l d e r o f a c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e m u s t a s s u m e t h e 

f u l l r i s k o f t h e l o a n h i m s e l f , h e w i l l g e n e r a l l y p r o v i d e a 

5 
T h e a d d e d c o s t d e r i v e d f r o m t h e c h a r g i n g o f p o i n t s 

i s u s u a l l y b e t w e e n 1 a n d 7 p e r c e n t o f t h e s a l e s p r i c e . 
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d e l i n q u e n t m o r t g a g o r w i t h a d e q u a t e f o r e b e a r a n c e o p p o r t u n i t i e s 

t o t r y t o m a k e t h e l o a n c u r r e n t again. F o r e b e a r a n c e o p p o r 

t u n i t i e s o f f e r e d b y m o r t g a g e e s i n c l u d e a c c e p t i n g p a r t i a l 

m o r t g a g e p a y m e n t s o r r e c a s t i n g l o a n s s o t h a t t h e t e r m o f t h e 

r e p a y m e n t o f t h e p r i n c i p a l b a l a n c e i s e x t e n d e d . 

T h e h o l d e r o f a n FHA i n s u r e d m o r t g a g e , o n t h e o t h e r 

h a n d , h a s l e s s i n c e n t i v e t o p r o v i d e f o r e b e a r a n c e o p p o r t u n i t i e s . 

W h i l e t h e c o s t s o f w o r k i n g o u t p r o g r a m s o f f o r e b e a r a n c e a n d 

a d j u s t m e n t a r e n o t r e c o v e r a b l e i n t h e e v e n t o f f o r e c l o s u r e , 

t h e g o v e r n m e n t r e i m b u r s e s t h e m o r t g a g e e f o r t h e p r i n c i p a l o f 

t h e l o a n , t h e d e l i n q u e n c y i n t e r e s t , a n d t w o - t h i r d s o f t h e 

f o r e c l o s u r e c o s t s . 

W h i l e HUD g u i d e l i n e s s t a t e t h a t FHA s e r v i c e r s a r e 

r e q u i r e d t o p r o v i d e a d e q u a t e f o r e b e a r a n c e o p p o r t u n i t i e s b e f o r e 

i n i t i a t i n g f o r e c l o s u r e a c t i o n s , t h e r e g u l a t o r y a u t h o r i t y w h i c h 

FHA h a s o v e r i t s s e r v i c e r s i s l i m i t e d . I n 1 9 7 4 a n d 1 9 7 5 , 

c o m m u n i t y g r o u p s i n s e v e r a l m a j o r c i t i e s c h a r g e d FHA m o r t g a g e e s 

w i t h s y s t e m a t i c v i o l a t i o n s o f t h e s p i r i t , i f n o t t h e l e t t e r , 
7 

o f HUD g u i d e l i n e s g o v e r n i n g f o r e b e a r a n c e . T h e s e a c c u s a t i o n s 

w e r e b o l s t e r e d b y e v i d e n c e o b t a i n e d b y C o n g r e s s i o n a l h e a r i n g s 

a n d i n t e r n a l HUD a u d i t s . M o r t g a g e b a n k e r s , t h e p r i m a r y o r i g i -

FNMA ( F e d e r a l N a t i o n a l M o r t g a g e A s s o c i a t i o n ) , h o w e v e r , 
d o e s h a v e e f f e c t i v e r e g u l a t o r y a u t h o r i t y o v e r i t s FHA s e r v i c e r s 
w h o m u s t r e p o r t r e g u l a r l y o n d e l i n q u e n c i e s a n d a b a n d o n m e n t s , 
a n d b e f o r e f o r e c l o s i n g , m u s t o b t a i n t h e a p p r o v a l o f FNMA. 

7 
B a r r y Z i g a s , " F H A : N e i g h b o r h o o d F r i e n d o r F o e , " H o u s i n g 

a n d D e v e l o p m e n t R e p o r t e r , S p e c i c i l R e p o r t : N e i g h b o r h o o d P r e 
s e r v a t i o n ( 1 9 7 5 ) , p p . 3 9 4 - 9 6 . 



n a t o r s o f FHA i n s u r e d l o a n s , h a v e b e e n t h e m a i n t a r g e t o f 

s u c h c h a r g e s . 

A l t h o u g h t h e d e l i n q u e n c y a n d f o r e c l o s u r e r a t i o s f o r 
g 

VA l o a n s c o n s i s t e n t l y run c l o s e b e h i n d t h o s e f o r FHA l o a n s , 

t h e a d m i n i s t r a t i o n o f t h e VA l o a n p r o g r a m h a s n o t r e s u l t e d i n 

a l l e g a t i o n s o f u n w a r r e n t e d f a s t f o r e c l o s u r e s . I t a p p e a r s 

t h a t i n m o s t r e g i o n s , t h e f o r e b e a r a n c e p r a c t i c e s o f VA s e r 

v i c e r s a r e m o r e c l o s e l y m o n i t o r e d t h a n t h o s e o f FHA s e r v i c e r s . 

D e s p i t e t h e s e d i s a d v a n t a g e s t o t h e i n d i v i d u a l h o m e b u y e r , 

g o v e r n m e n t l o a n i n s u r a n c e p r o g r a m s h a v e e x t e n d e d h o m e o w n i n g 

o p p o r t u n i t i e s t o c o u n t l e s s i n d i v i d u a l s w h o c o u l d n o t a f f o r d 

t o m a k e t h e h i g h e r d o w n p a y m e n t s r e q u i r e d o n a c o n v e n t i o n a l 

l o a n . A t t h e c o m m u n i t y l e v e l , t h e e x p a n s i o n o f t h e FHA l e n d i n g 
9 

p r o g r a m s i n t h e l a t e 1 9 6 0 ' s p r o v i d e d a n a d d i t i o n a l s o u r c e o f 

m o r t g a g e f i n a n c i n g f o r c e n t r a l c i t y c o m m u n i t i e s t h r o u g h o u t 

t h e n a t i o n , m a n y o f w h i c h h a d l i t t l e c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e 

c a p i t a l . A l s o , t h e s e p r o g r a m s h a v e b o l s t e r e d t h e c a p a c i t y o f 

l e n d i n g i n s t i t u t i o n s t o m a k e m o r t g a g e l o a n s d u r i n g t i g h t 

m o n e y p e r i o d s . 

E v e n t h o u g h t h e s e h o m e l o a n p r o g r a m s h a v e b e e n s u c c e s s 

f u l i n u n d e r w r i t i n g t h e m o r t g a g e s f i n a n c i n g n e e d s o f n u m e r o u s 

M o r t g a g e B a n k e r s A s s o c i a t i o n o f A m e r i c a , N a t i o n a l 
D e l i n q u e n c y S u r v e y ( W a s h i n g t o n , D . C . : J u n e 3 0 , 1 9 7 7 ) , p p . 9 - 1 2 . 

9 
T h e FHA m o r t g a g e i n s u r a n c e p r o g r a m w a s i n i t i a t e d i n 

t h e 1 9 3 0 ' s , a n d f r o m t h a t t i m e u n t i l t h e l a t e 1 9 6 0 ' s , t h e p r o 
g r a m s e r v e d p r i m a r i l y m i d d l e i n c o m e f a m i l i e s , m o s t o f whom w e r e 
b u y i n g n e w l y c o n s t r u c t e d h o m e s i n t h e s u b u r b s . 
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i n d i v i d u a l s a n d comiTiunities, i t i s g e n e r a l l y h e l d t h a t h i g h 

c o n c e n t r a t i o n s o f g o v e r n m e n t i n s u r e d l o a n s i n a n e i g h b o r h o o d 

m a y h a v e a d e s t a b l i z i n g e f f e c t . S i n c e t h e e a r l y 1 9 7 0 ' s , 

c o m m u n i t y g r o u p s i n c i t i e s t h r o u g h o u t t h e c o u n t r y h a v e b e e n 

v o c i f e r o u s i n t h e i r c l a i m t h a t FHA l e n d i n g p r o g r a m s h a v e 

h a s t e n e d t h e c y c l e o f d i s i n v e s t m e n t b y i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e 

l e n d e r s . 

T h i s c l a i m i s b a s e d o n t h e p h e n o m e n o n o c c u r r i n g i n 

m a n y c o m m u n i t i e s t h a t a s FHA l e n d i n g i n c r e a s e s t o f i l l a 

v a c u u m c r e a t e d b y a f l i g h t o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l , 

t h i s f l i g h t i s a c c e l e r a t e d ; c o n v e n t i o n a l l e n d e r s s e e m t o 

r e g a r d a n i n c r e a s i n g p r e s e n c e o f FHA l o a n s a s a c o n f i r m a t i o n 

o f t h e i r o r i g i n a l d o u b t s a b o u t a n e i g h b o r h o o d . 

R e s e a r c h e r s f r o m C h i c a g o ' s M e t r o p o l i t a n A r e a H o u s i n g 

A l l i a n c e , a c i t y - w i d e c o a l i t i o n o f c o m m u n i t y g r o u p s , f o u n d 

t h a t i n o n e c o m m u n i t y , c o n v e n t i o n a l l o a n s p l u m m e t e d f r o m o v e r 

6 0 p e r c e n t t o u n d e r 1 0 p e r c e n t o f l o a n s m a d e b e t w e e n 1 9 6 5 

1 1 

a n d 1 9 6 9 ; FHA m o r t g a g e s s o a r e d f r o m 6 p e r c e n t t o 8 6 p e r c e n t . 

I n s t a n c e s o f d r a m a t i c s h i f t s i n m o r t g a g e c r e d i t s o u r c e s 

i n c o m m u n i t i e s w h e r e FHA l e n d i n g i s i n c r e a s i n g a r e w e l l d o c u 

m e n t e d i n t h e t e s t i m o n y a n d s t u d i e s p r e s e n t e d a t t h e U . S . 

S e n a t e H e a r i n g s o n t h e Home M o r t g a g e D i s c l o s u r e A c t i n 1 9 7 5 . 
1 0 Z i g a s , p p . 3 9 4 - 9 5 . 

' ' " ' ' "U.S. C o n g r e s s , S e n a t e , Home M o r t g a g e D i s c l o s u r e A c t 
o f 1 9 7 5 , H e a r i n g s B e f o r e t h e C o m m i t t e e o n B a n k i n g , H o u s i n g a n d 
U r b a n A f f a i r s , 9 4 t h C o n g . 1 s t s e s s . , o n S . 1 2 8 1 , P a r t s I a n d 
I I ( W a s h i n g t o n , D . C . : G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , 1 9 7 5 ) , 
p . 1 8 0 . 
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O n e r e a s o n why i n s t i t u t i o n a l l e n d e r s v i e w n e i g h b o r 

h o o d s w i t h h i g h c o n c e n t r a t i o n s o f g o v e r n m e n t i n s u r e d l e n d i n g 

a s p o o r b u s i n e s s r i s k s i s t h a t l o a n d e f a u l t s , f o r e c l o s u r e s 

a n d a b a n d o n m e n t s r e g u l a r l y r u n higher o n g o v e r n m e n t i n s u r e d 

1 2 

l o a n s t h a n o n c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e l o a n s . T h e l o w d o w n -

p a y m e n t s o n g o v e r n m e n t i n s u r e d l o a n s h a v e p e r m i t t e d t h o u s a n d s 

o f l o w a n d m o d e r a t e i n c o m e i n d i v i d u a l s t o p u r c h a s e h o m e s . 

T h e s e i n d i v i d u a l s a r e m o r e s u s c e p t i b l e t o f l u c t u a t i o n s i n t h e 

n a t i o n a l e c o n o m y ; d u r i n g e c o n o m i c r e c e s s i o n s , t h e y m a y f i n d i t 

i m p o s s i b l e t o m a k e t h e i r m o n t h l y p a y m e n t s . A l s o , b e c a u s e o f 

t h e l o w a m o u n t o f e q u i t y i n v e s t e d i n a FHA o r a VA i n s u r e d 

h o m e , a m o r t g a g o r m a y f i n d t h a t h e h a s l i t t l e t o l o s e b y 

w a l k i n g a w a y f r o m h i s l o a n . 

F u r t h e r , t h e c r i t i c i s m s w h i c h h a v e b e e n d i r e c t e d a g a i n s t 

t h e a d m i n i s t r a t i o n o f FHA l e n d i n g p r o g r a m s s i n c e t h e l a t e 

1 9 6 0 ' s — t h e a l l e g a t i o n s o f u n w a r r e n t e d f a s t f o r e c l o s u r e s , 

i n f l a t e d p r o p e r t y a p p r a i s a l s , u n s o u n d c r e d i t u n d e r w r i t i n g , 

e x c e s s i v e d i s c o u n t p o i n t s , s p e c u l a t i v e p r a c t i c e s b y r e a l t o r s , 

a n d l a c k o f m a i n t e n a n c e o f a b a n d o n e d p r o p e r t i e s - - h a v e a d v e r s e l y 

a f f e c t e d t h e c o n v e n t i o n a l l e n d e r ' s p e r c e p t i o n o f t h e "FHA 

n e i g h b o r h o o d . " 

I n 1 9 7 2 , t h e C o m m i t t e e o n G o v e r n m e n t a l O p e r a t i o n s m a d e 

t h e o b s e r v a t i o n t h a t o n e o f t h e m o s t p a i n f u l l e s s o n s o n t h e 

f o r e c l o s u r e e x p e r i e n c e o n FHA h o m e s i s t h a t w h e n l e n d e r s w r i t e 

1 2 
F e d e r a l Home L o a n B a n k B o a r d , A g g r e g a t e I m a g e s 

( W a s h i n g t o n , D . C . : J u n e 3 0 , 1 9 7 7 ) , p . 3 . 
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m o r t g a g e s f o r h o m e p u r c h a s e s a n d t h e n s e l l FHA b a c k e d m o r t 

g a g e s t o FNMA, t h e y f r e q u e n t l y a b d i c a t e r e s p o n s i b i l i t y f o r 

s c r e e n i n g p o t e n t i a l h o m e p u r c h a s e r s a n d d e t e r m i n i n g i f t h e 

m o r t g a g e d p r o p e r t y i s s t r u c t u r a l l y s o u n d a n d f a i r l y v a l u e d . 

T h e r e p o r t p o i n t s o u t t h a t " n e i t h e r FHA n o r FNMA h a s t a k e n 

1 3 
s t e p s t o b a r i m p r u d e n t m o r t g a g e l e n d e r s f r o m d o i n g b u s i n e s s . 

S u m m a r y 

T h e p u r p o s e o f t h e p r e c e d i n g d e s c r i p t i o n o f t h e v a r i o u s 

t y p e s o f f i n a n c i n g a v a i l a b l e i n t h e h o m e m o r t g a g e m a r k e t i s 

n o t t o s u g g e s t t h a t i n a n y g i v e n s u b m a r k e t , t h e t o t a l r e p l a c e 

m e n t o f g o v e r n m e n t i n s u r e d a n d n o n - i n s t i t u t i o n a l f i n a n c i n g 

b y c o n v e n t i o n a l l e n d i n g i s d e s i r a b l e o r e v e n p o s s i b l e . 

E v e r y h o u s i n g s u b m a r k e t h a s i t s p a r t i c u l a r c h a r a c t e r i s 

t i c s a n d n e e d s a s a c o m m u n i t y , a n d w i t h i n e a c h s u b m a r k e t , 

t h e r e a r e a s m a n y d i f f e r e n t f i n a n c i n g n e e d s a s t h e r e a r e 

i n d i v i d u a l b u y e r s a n d s e l l e r s . J u s t a s t h e r e i s n o m o r t g a g e 

l o a n m i x w h i c h i s u n i v e r s a l l y d e s i r a b l e , t h e r e a r e n o e a s y 

f o r m u l a e t o a p p l y t o t h e q u e s t i o n o f w h a t i s t h e m o s t d e s i r 

a b l e m o r t g a g e l e n d i n g p a t t e r n f o r a s p e c i f i c m a r k e t a t a 

s p e c i f i c p o i n t i n t i m e . 

W h a t t h i s s e c t i o n d o e s s u g g e s t i s t h a t i f i n d i v i d u a l 

b u y e r s a n d s e l l e r s i n e m e r g e n t b l a c k s u b m a r k e t s a r e t o h a v e 

t h e o p p o r t u n i t y t o c h o o s e t h a t t y p e o f f i n a n c i n g w h i c h b e s t 

1 3 
U . S . , C o n g r e s s , H o u s e , C o m m i t t e e o n G o v e r n m e n t a l 

O p e r a t i o n s , D e f a u l t s o n FHA Home M o r t g a g e s ( W a s h i n g t o n , D . C . : 
G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , J u n e 1 9 7 2 ) , p p . 4-5. 
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s u i t s t h e i r p a r t i c u l a r n e e d s a n d r e s o u r c e s , a f u l l m i x o f 

l o a n t y p e s s h o u l d b e a v a i l a b l e t o t h e m . A l s o , g i v e n t h e 

d e s t a b i l i z i n g e f f e c t s o f h i g h c o n c e n t r a t i o n s o f g o v e r n m e n t 

i n s u r e d a n d n o n - i n s t i t u t i o n a l l e n d i n g , i t i s c l e a r t h a t 

t h e p r e s e n c e o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n e m e r g e n t b l a c k 

n e i g h b o r h o o d s i s e s s e n t i a l i f t h e y a r e t o d e v e l o p a n d r e m a i n 

s t a b l e . 
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C H A P T E R II 

R E V I E W O F T H E L I T E R A T U R E 

W i t h t h e w i d e n i n g c o n c e r n o v e r u r b a n n e i g h b o r h o o d 

d e c l i n e i n r e c e n t d e c a d e s , t h e r e h a s b e e n a n i n c r e a s i n g 

f o c u s o n t h e d i v e r s i o n o f m o r t g a g e c a p i t a l f r o m c e n t r a l 

c i t i e s t o s u b u r b a n a r e a s a n d t h e c o n c o m i t a n t d e c l i n e i n t h e 

e c o n o m i c v i a b i l i t y o f c e n t r a l c i t y h o u s i n g m a r k e t s . 

M a n y o f t h e s t u d i e s w h i c h h a v e b e e n a n i s s u e o f t h i s 

f o c u s r e v e a l t h a t r a c e h a s p l a y e d a s i g n i f i c a n t r o l e i n t h e 

f o r m a t i o n o f i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d i n g p a t t e r n s . T h e s e 

s t u d i e s s h o w t h a t t h e r e h a s b e e n a d e c r e a s i n g c o m m i t m e n t 

o n t h e p a r t o f c o m m e r c i a l a n d s a v i n g s b a n k s a n d S & L ' s t o 

u n d e r w r i t e s i n g l e f a m i l y r e s i d e n t i a l m o r t g a g e s i n a r e a s w h i c h 

a r e p r e d o m i n a n t l y b l a c k , i n a r e a s u n d e r g o i n g r a c i a l t r a n s i t i o n , 

a n d i n a r e a s w h i c h a r e i n t h e p a t h o f r a c i a l t r a n s i t i o n . 

T h i s l i t e r a t u r e r e v i e w i n c l u d e s t h e m a j o r s t u d i e s 

w h i c h f o c u s o n t h e r a c e a n d t h e s h a p e o f t h e m o r t g a g e c r e d i t 

m a r k e t . T h e s e s t u d i e s a r e c h a r a c t e r i z e d b y s u r v e y s o f l e n d i n g 

p r a c t i c e s o f t h e l o c a l m o r t g a g e l e n d i n g i n d u s t r i e s i n 

v a r i o u s c i t i e s . T h e y f o c u s u p o n t h e i n s t i t u t i o n a l c o n s t r a i n t s 

w h i c h i n h i b i t o r p r e v e n t m o r t g a g e c a p i t a l f r o m f l o w i n g i n t o 

m i n o r i t y o r t r a n s i t i o n a l c o m m u n i t i e s . 
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S t u d i e s o f , D i s c r i m i n a t i o n i n M o r t g a g e L e n d i n g 

I n 1 9 6 6 , t h e New Y o r k C i t y C o m m i s s i o n o n H uman R i g h t s 

d e s c r i b e d h o w t h e p r a c t i c e s o f m o r t g a g e l e n d i n g i n s t i t u t i o n s 

a f f e c t e d m i n o r i t y p u r c h a s e s o f r e s i d e n t i a l p r o p e r t y i n 

14 
s o u t h e r n Q u e e n s C o u n t y , New Y o r k . 

U s i n g d a t a g a t h e r e d t h r o u g h i n t e r v i e w s w i t h r e a l e s t a t e 

b r o k e r s , o f f i c i a l s o f p u b l i c a g e n c i e s , m e m b e r s o f s e v e r a l 

h u m a n r i g h t s a s s o c i a t i o n s , p r i v a t e i n d i v i d u a l s a n d o f f i c i a l s 

o f l e n d i n g i n s t i t u t i o n s , t h e s t u d y f o u n d f i v e m a j o r f a c t o r s 

w h i c h i n h i b i t e d m i n o r i t i e s f r o m o b t a i n i n g a d e q u a t e m o r t g a g e 

f i n a n c i n g : ( 1 ) a l a c k o f f i n a n c e s d e r i v i n g f r o m l o w i n c o m e , 

n o s a v i n g s , a n u n s t a b l e e c o n o m i c s t a t u s , a n d a p o o r c r e d i t 

r a t i n g ; ( 2 ) i n a d e q u a t e f a c i l i t i e s o r a n u n a t t r a c t i v e e n v i r o n 

m e n t ; ( 3 ) t h e a b s e n c e o f a n o p e n h o u s i n g m a r k e t w h i c h l i m i t s 

s e l e c t i o n ; ( 4 ) a l o w l e v e l o f s o p h i s t i c a t i o n ( a l a c k o f k n o w 

l e d g e a b o u t m o r t g a g e f i n a n c i n g ) , ( 5 ) d i s c r i m i n a t o r y p r a c t i c e s 

o f l e n d i n g i n s t i t u t i o n s . 

T h e C o m m i s s i o n s u g g e s t e d t h a t o n e r e a s o n f o r t h e l a c k 

o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e f i n a n c i n g i n t h e a r e a w a s t h e 

" l e g a c y o f m i s t r u s t " h e l d b y m i n o r i t y r e a l e s t a t e b r o k e r s 

a n d m i n o r i t y h o m e s e e k e r s w h i c h i n h i b i t e d t h e m f r o m s e e k i n g 

c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g a n d e n c o u a r a g e d t h e m t o o b t a i n m o r t g a g e s 

l a r g e l y t h r o u g h t h e s e r v i c e s o f m o r t g a g e b a n k e r s . 

G e o r g e S t e r n l i e b , i n a 1 9 7 0 s t u d y o f New Y o r k C i t y ' s 

1 4 
New Y o r k C i t y C o m m i s s i o n o n H uman R i g h t s , R e s i d e n t i a l 

M o r t g a g e F i n a n c i n g a n d M i n o r i t i e s i n New Y o r k C i t y (New Y o r k : 
S e p t e m b e r 1 9 6 6 ) . 
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h o u s i n g p r o b l e m s e x p l o r e d m o r t g a g e a v a i l a b i l i t y i n s p e c i f i c 

1 5 

a r e a s f r o m t h e p e r s p e c t i v e o f t h e b o r r o w e r a n d t h e l e n d e r . 

On t h e b a s i s o f i n t e r v i e w s w i t h b a n k e r s a n d p r o p e r t y o w n e r s , 

S t e r n l i e b s u g g e s t e d t h a t t h e r e w a s w i d e s p r e a d i n s t i t u t i o n a l 

d i s i n v e s t m e n t i n a r e a s i n New Y o r k C i t y w h i c h h a d r e c e n t l y 

c h a n g e d i n r a c i a l c o m p o s i t i o n o r w e r e i n t h e p a t h o f p r o 

j e c t e d t r a n s i t i o n . " ^ 

T h e N a t i o n a l U r b a n L e a g u e f o u n d a s i m i l a r l y c l e a r 

p a t t e r n o f d i s i n v e s t m e n t b y c o n v e n t i o n a l l e n d e r s i n B r o n x 
1 7 

C o u n t y d u r i n g t h e 1 9 6 0 ' s . U s i n g r e g r e s s i o n a n a l y s i s a n d 

t h e r e b y c o n t r o l l i n g f o r s e v e r a l k e y v a r i a b l e s , t h e r e s e a r c h e r s 

a t t e m p t e d t o e x p l a i n t h e v a r i a t i o n i n t h e n u m b e r a n d v a l u e o f 

m o r t g a g e s m a d e b y t w e l v e B r o n x C o u n t y c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e 

l e n d e r s . I t w a s f o u n d t h a t r a c e p l a y e d a s i g n i f i c a n t r o l e 

i n d e t e r m i n i n g m o r t g a g e l e n d i n g p a t t e r n s : " A s t h e n u m b e r o f 

b l a c k s a n d P u e r t o R i c a n s i n e a c h . . . d i s t r i c t i n c r e a s e d , t h e 
1 8 

n u m b e r a n d v a l u e o f m o r t g a g e s m a d e d e c r e a s e d . " 

T h u s , t h e y c o n c l u d e d , w h i l e t h e a n a l y s i s " d o e s n o t 

s u g g e s t t h a t r a c e i s t h e o n l y o r t h e p r i m a r y v a r i a b l e c o n 

s i d e r e d b y m o r t g a g e l e n d e r s . . . i t d o e s d i s p r o v e t h e a s s e r t i o n 1 5 
G e o r g e S t e r n l i e b , T h e U r b a n H o u s i n g D i l e m m a (New 

Y o r k : New Y o r k C i t y H o u s i n g a n d D e v e l o p m e n t A d m i n i s t r a t i o n , 1 9 7 1 ) . 
1 6 I b i d . , p . 3 1 8 . 

1 7 
N a t i o n a l U r b a n L e a g u e , W h e r e t h e L e n d e r L o o k s F i r s t : 

A C a s e S t u d y o f M o r t g a g e D i s i n v e s t m e n t i n B r o n x C o u n t y , 1 9 6 0 -
1 9 7 0 , b y R i c h a r d J . D e v i n e , W i n s t o n O . R e n n i e a n d N . B r e n d a 
S i m s (New Y o r k : 1 9 7 3 ) . 

I b i d . , p . x i . 
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t h a t r a c e h a s n o s i g n i f i c a n t b e a r i n g o n m o r t g a g e l e n d i n g . " 

S i m i l a r f i n d i n g s w e r e d i s c l o s e d i n a s t u d y o f m o r t g a g e 

f i n a n c i n g i n B a l t i m o r e a n d B a l t i m o r e C o u n t y d u r i n g t h e 

p e r i o d 1 9 7 0 t o 1 9 7 2 , ~ T h e r e s e a r c h e r s c o m p u t e r i z e d d a t a o n 

s a l e s p r i c e s , a m o u n t o f m o r t g a g e , l o c a t i o n , m o r t g a g e e a n d 

r a t e a n d t e r m o f m o r t g a g e f o r e a c h t r a n s a c t i o n i n B a l t i m o r e 

C i t y d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d a n d u s e d a s e t o f c o n t r o l i n f o r 

m a t i o n f o r a l l o f B a l t i m o r e C o u n t y . 

T h e s t u d y r e v e a l e d t h a t w i t h i n t h e s a m e i n c o m e g r o u p , 

t h e p e r c e n t o f t h e m a r k e t a b s o r b e d b y c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g 

d e c r e a s e d a s t h e p e r c e n t a g e o f b l a c k s i n c r e a s e d . C o n v e n 

t i o n a l l e n d e r s s e e m e d p a r t i c u l a r l y r e l u c t a n t t o o r i g i n a t e 

m o r t g a g e s i n t h e b l a c k t r a c t s w h e r e a v e r a g e y e a r l y i n c o m e 

w a s $ 8 , 0 0 0 t o $ 9 , 0 0 0 a n d $ 1 0 , 0 0 0 t o $ 1 1 , 9 9 9 . W h i t e a r e a s 

( l e s s t h a n 1 0 p e r c e n t b l a c k ) i n t h e $ 8 , 0 0 0 t o $ 9 , 0 0 0 i n c o m e 

r a n g e h a d 3 8 p e r c e n t c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g w h i l e b l a c k 

a r e a s ( o v e r 9 0 p e r c e n t b l a c k ) s h o w e d o n l y 1 8 p e r c e n t . W h i t e 

a r e a s i n t h e $ 1 0 , 0 0 0 t o $ 1 1 , 9 9 9 i n c o m e r a n g e s h o w e d 5 5 p e r 

c e n t c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g w i t h b l a c k a r e a s s h o w i n g o n l y 

3 1 p e r c e n t . I n t h e u p p e r i n c o m e g r o u p ( o v e r $ 1 2 , 0 0 0 ) , c o n 

v e n t i o n a l f i n a n c i n g w a s a p p r o x i m a t e l y t h e s a m e i n w h i t e a n d 

b l a c k a r e a s ( 5 6 a n d 5 4 p e r c e n t ) . T h e s t u d y c o n c l u d e d t h a t 

1 9 _ i • j 

I b i d . , p . x n . 
2 0 

C i t y o f B a l t i m o r e , D e p a r t m e n t o f H o u s i n g a n d C o m 
m u n i t y D e v e l o p m e n t , Home O w n e r s h i p a n d t h e B a l t i m o r e M o r t g a g e 
M a r k e t ( B a l t i m o r e : 1 9 7 4 ) . 
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r a c i a l d i s c r i m i n a t i o n i n l e n d i n g a p p e a r e d t o b e l i m i t e d t o 

m o d e r a t e i n c o m e b l a c k s ; r a c i a l d i s c r i m i n a t i o n i n m o r t g a g e 

l e n d i n g w a s n o t s i g n i f i c a n t w i t h i n t h e u p p e r i n c o m e p o r t i o n s 

o f t h e m a r k e t . 2 1 

M o r t g a g e b a n k e r s w e r e s h o w n t o b e m o s t a c t i v e i n t h e 

m o d e r a t e i n c o m e t r a c t s ( $ 8 , 0 0 0 t o $ 1 2 , 0 0 0 ) w h i c h w e r e i n t e 

g r a t e d o r r a c i a l l y t r a n s i t i o n a l . S i n c e c o n v e n t i o n a l 

f i n a n c i n g w a s n o t a s h i g h i n s u c h a r e a s a s i n w h i t e a n d 

h i g h e r i n c o m e a r e a s , m o r t g a g e b a n k s , u t i l i z i n g FHA i n s u r a n c e , 

2 2 
t h u s c a p t u r e d a l a r g e p o r t i o n o f t h e m a r k e t . 

I n a n o t h e r s t u d y o f t h e m o r t g a g e f i n a n c e s y s t e m , t h e 

U . S . C o m m i s s i o n o n C i v i l R i g h t s f o u n d d i s c r i m i n a t o r y p r a c -

. . 2 3 

t i c e s t o w a r d s m i n o r i t i e s a n d w o m e n i n H a r t f o r d , C o n n e c t i c u t . 

A s u r v e y o f r e a l e s t a t e b r o k e r s , o f f i c i a l s f r o m m o r t g a g e 

l e n d i n g i n s t i t u t i o n s a n d p r i v a t e i n d i v i d u a l s p r o v i d e d d a t a 

w h i c h e n a b l e d e v a l u a t i o n o f t h e i m p a c t o f t h e c r i t e r i a 

g o v e r n i n g m o r t g a g e l o a n d e c i s i o n s . T h e s t u d y c o n c l u d e d t h a t 

" . . . t h e s y s t e m o f m o r t g a g e f i n a n c e , r e p r e s e n t e d b y t h e 

s c r e e n i n g p r o c e s s a n d t h e s u b j e c t i v i t y o f m a n y o f t h e c r i t e r i a 

o n w h i c h q u a l i f i c a t i o n s a r e m e a s u r e d , a f f o r d s a m p l e o p p o r t u n i t y 

2 1 
I b i d . , p . 6 0 . 

2 2 I b i d . , p p . 6 9 - 7 0 . 

2 3 
U. S . C o m m i s s i o n o n C i v i l R i g h t s , M o r t g a g e M o n e y ; 

Who G e t s I t ? A C a s e S t u d y i n M o r t g a g e L e n d i n g D i s c r i m i n a t i o n 
i n H a r t f o r d , C o n n e c t i c u t ( W a s h i n g t o n : D . C : C l e a r i n g h o u s e 
P u b l i c a t i o n , N o . 4 8 , J u n e 1 9 7 4 ) . 
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2 4 

2 4 I b i d . , p p . 6 8 - 6 9 . 

2 5 
T h e Home M o r t g a g e D i s c l o s u r e A c t H e a r i n g s , p p . 1 7 7 - 9 0 . 

2 6 
T h i s s t u d y i s w e a k e n e d b y t h e f a c t t h a t i n c o m e s w e r e 

n o t d e f i n e d . 

f o r t h e d i s c r i m i n a t o r y r e j e c t i o n o f m i n o r i t i e s . 1 1 

E v i d e n c e o f t h e f o l l o w i n g p r a c t i c e s w a s f o u n d : ( 1 ) i m 

p r e c i s e c r i t e r i a f o r l e n d i n g ; ( 2 ) a r a t i o n i n g o u t o f m a r g i n a l 

m o r t g a g e s e e k e r s d u e t o t h e c u r r e n t t i g h t m o n e y s i t u a t i o n ; 

( 3 ) t h e a r b i t r a r y t r e a t m e n t o f f e m a l e o r j o i n t f a m i l y h e a d s ; 

( 4 ) a m o r e t h o r o u g h s c r e e n i n g o f m i n o r i t y a p p l i c a n t s b y r e a l 

e s t a t e b r o k e r s a n d l o a n o f f i c e r s ; ( 5 ) o v e r t d i s c r i m i n a t i o n o n 

t h e p a r t o f s o m e b r o k e r s b a s e d o n t h e a s s u m p t i o n o f m i n o r i t y 

c r e d i t u n w o r t h i n e s s ; ( 6 ) t h e s t e e r i n g o f m i n o r i t y a p p l i c a n t s 

i n t o m i n o r i t y n e i g h b o r h o o d s ; ( 7 ) a s c r e e n i n g o u t o f m a r g i n a l 

a p p l i c a n t s b y m i n o r i t y b r o k e r s b a s e d o n t h e f e a r o f l o s i n g 

t h e i r r e l a t i o n s h i p s w i t h l e n d i n g i n s t i t u t i o n s ; ( 8 ) a n o v e r -

c a u t i o u s n e s s o f l o a n o f f i c e r s d e r i v i n g f r o m a c o n c e r n f o r 

a d v a n c e m e n t ; a n d , t h e u n d e r a p p r a i s a l o f p r o p e r t y i n m i n o r i t y 

a r e a s b y w h i t e a p p r a i s e r s f o r c i n g a d d i t i o n a l f i n a n c i n g . 

I n a s t u d y c a r r i e d o u t b y C h i c a g o ' s M e t r o p o l i t a n A r e a 

H o u s i n g A l l i a n c e , c h a n g e s i n t h e s o u r c € i s o f m o r t g a g e f i n a n c i n g 

i n t w o n e i g h b o r h o o d s u n d e r g o i n g r a c i a l t r a n s i t i o n w e r e m e a -

2 5 
s u r e d f o r t h e y e a r s 1 9 5 0 t h r o u g h 1 9 7 4 . 

O n e o f t h e n e i g h b o r h o o d s , R o s e l a n d , i s a m i d d l e c l a s s 

2 6 

c o m m u n i t y w i t h 2 0 p e r c e n t o f i t s h o u s i n g s t o c k b u i l t a f t e r 

1 9 5 0 . T h e o t h e r n e i g h b o r h o o d , W e s t E n g l e w o o d , i s a b l u e -

c o l l a r c o m m u n i t y w i t h a h o u s i n g s t o c k b u i l t p r i m a r i l y i n t h e 
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1 9 2 0 ' s . F o r p u r p o s e s o f c o m p a r i s o n , a t h i r d n e i g h b o r h o o d , 

J e f f e r s o n P a r k , w a s c h o s e n . T h i s c o m m u n i t y , w h i c h i s s i m i l a r 

t o R o s e l a n d i n m e d i a n f a m i l y i n c o m e , m e d i a n h o m e v a l u e a n d 

a g e o f h o u s i n g d i d n o t u n d e r g o r a c i a l t r a n s i t i o n . 

T h e s t u d y r e v e a l e d t h a t t h e r a c i a l t r a n s i t i o n w h i c h 

o c c u r r e d i n R o s e l a n d a n d W e s t E n g l e w o o d d u r i n g t h e 1 9 6 0 ' s 

a n d e a r l y 1 9 7 0 ' s c o i n c i d e d w i t h a d r a m a t i c w i t h d r a w a l o f 

c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g a n d a n i n f l u x o f FHA l o a n s . T h i s 

s h i f t i n m o r t g a g e c r e d i t s o u r c e s o c c u r r e d d e s p i t e t h e f a c t 

t h a t t h e n e w b l a c k r e s i d e n t s w e r e o f s u b s t a n t i a l l y t h e s a m e 

i n c o m e a n d o c c u p a t i o n a l l e v e l s a s t h e f o r m e r w h i t e h o m e o w n e r s . 

T h u s , d e s p i t e t h e i r e c o n o m i c d i f f e r e n c e s , t h e t w o 

t r a n s i t i o n a l n e i g h b o r h o o d s s h o w e d s i m i l a r s h i f t s i n m o r t g a g e 

l e n d i n g p a t t e r n s a f t e r 1 9 6 5 f r o m c o n v e n t i o n a l t o FHA l e n d i n g . 

I n t h e t w o e c o n o m i c a l l y s i m i l a r n e i g h b o r h o o d s ( R o s e l a n d a n d 

J e f f e r s o n P a r k ) , t h e r e w e r e s i m i l a r i t i e s i n m o r t g a g e l e n d i n g 

p a t t e r n s u n t i l 1 9 6 5 . A l t h o u g h R o s e l a n d k e p t p a c e w i t h 

J e f f e r s o n P a r k i n i n c r e a s e s i n m e d i a n f a m i l y i n c o m e a n d h o m e 

v a l u e b e t w e e n 1 9 6 5 a n d 1 9 7 4 , m o r t g a g e l e n d e r s d i d n o t t r e a t 

t h e t w o n e i g h b o r h o o d s i n t h e s a m e w a y : t h e r e w a s a 5 p e r c e n t 

i n c r e a s e i n t h e p r o p o r t i o n o f c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g i n 

J e f f e r s o n P a r k d u r i n g t h e p e r i o d w h i l e c o n v e n t i o n a l l o a n s 

f e l l f r o m o v e r 6 0 p e r c e n t t o 1 0 p e r c e n t o f l o a n s m a d e i n 

R o s e l a n d . FHA l o a n s n e v e r r o s e a b o v e 5 p e r c e n t i n J e f f e r s o n 

P a r k , a n d i n R o s e l a n d , t h e y s o a r e d f r o m 6 p e r c e n t t o 8 6 p e r 

c e n t d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d . 
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A 1 9 7 2 U. S . D e p a r t m e n t o f H o u s i n g a n d U r b a n D e v e l o p 

m e n t s u r v e y o f o v e r 1 5 , 0 0 0 l e n d i n g i n s t i t u t i o n s d e m o n s t r a t e d 

t h e d e g r e e t o w h i c h t h e s e m o r t g a g e l e n d e r s c o n s i d e r e d f a c t o r s 

w h i c h e i t h e r d i r e c t l y o r i n d i r e c t l y w o u l d w o r k t o t h e d i s -

2 7 

a d v a n t a g e o f m i n o r i t i e s . A l m o s t 1 7 p e r c e n t o f t h e t o t a l 

s t a t e d t h e y c o n s i d e r e d t h e r a c i a l o r e t h n i c c h a r a c t e r i s t i c s 

o f a n e i g h b o r h o o d i n e v a l u a t i n g l o a n a p p l i c a t i o n s . O v e r 1 5 

p e r c e n t c o n s i d e r e d t h e p r e s e n c e o f l o w r e n t p u b l i c h o u s i n g 

p r o j e c t s a s a n e g a t i v e f a c t o r . T w e n t y p e r c e n t t o o k i n t o 

a c c o u n t t h e i n c o m e l e v e l o f n e i g h b o r h o o d r e s i d e n t s i n e v a l u a 

t i n g l o a n a p p l i c a t i o n s i n a p a r t i c u l a r a r e a . A l l t h e s e 

c r i t e r i a w o u l d m a k e i t m o r e d i f f i c u l t f o r a m i n o r i t y l o a n 

a p p l i c a n t a p p l y i n g f o r a m o r t g a g e . 

A F e d e r a l Home L o a n B a n k B o a r d s u r v e y m a d e p u b l i c i n 

A u g u s t 1 9 7 5 , i n d i c a t e d S & L ' s w e r e d i s c r i m i n a t i n g a g a i n s t 

2 8 

m i n o r i t i e s . T h e s u r v e y w a s b a s e d o n a f o r m t h a t r e q u i r e d 

S & L ' s t o r e p o r t t h e d i s p o s i t i o n o f l o a n a p p l i c a t i o n s , t h e 

c e n s u s t r a c t o f t h e p r o p e r t y i n v o l v e d , t h e r a c e , m a r i t a l 

s t a t u s a n d t h e s e x a n d a g e o f t h e l o a n a p p l i c a n t . T h e c o n 

c l u s i o n o f t h e s u r v e y w a s t h a t S & L ' s w e r e r e j e c t i n g p r o p o r 

t i o n a t e l y m o r e o f t h e a p p l i c a t i o n s o f b l a c k s t h a n o f w h i t e s . 

I n t h e a g g r e g a t e , 1 8 p e r c e n t o f t h e l o a n a p p l i c a t i o n s 

2 7 
U . S . D e p a r t m e n t o f H o u s i n g a n d U r b a n D e v e l o p m e n t , 

O f f i c e o f E q u a l O p p o r t u n i t y , P r i v a t e L e n d i n g I n s t i t u t i o n s 1 

Q u e s t i o n n a i r e o n R e t u r n ( W a s h i n g t o n , D . C . : G o v e r n m e n t P r i n t i n g 
O f f i c e , 1 9 7 2 ) . 

2 8 
F e d e r a l Home L o a n B o a r d , F a i r H o u s i n g I n f o r m a t i o n 

S u r v e y ( W a s h i n g t o n , D . C . : 1 9 7 5 ) . 
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o f b l a c k s w e r e d e n i e d c o m p a r e d w i t h 8 p e r c e n t o f t h e a p p l i 

c a t i o n s o f w h i t e s . H o w e v e r , t h e i n t e r p r e t a t i o n o f t h e s e 

r e s u l t s i s a m b i g u o u s b e c a u s e t h e s u r v e y d i d n o t c o n t r o l f o r 

i n c o m e d i f f e r e n c e s b e t w e e n w h i t e s a n d b l a c k s . 

I n 1 9 7 6 , R e s e a r c h A t l a n t a p u b l i s h e d a s t u d y o f t h e 

p a t t e r n s o f h o m e m o r t g a g e l e n d i n g w i t h i n t h e C i t y o f A t l a n t a 

a n d t h r o u g h o u t t h e f i v e c o u n t y m e t r o p o l i t a n a r e a d u r i n g 1 9 7 4 
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a n d 1 9 7 5 . T h e s t u d y p r o v i d e s t h e p e r c e n t a g e c o n t r i b u t i o n 

o f e a c h t y p e o f m o r t g a g e l e n d e r t o t h e t o t a l v o l u m e o f f i r s t 

m o r t g a g e a c t i v i t y w i t h i n e a c h o f A t l a n t a ' s N e i g h b o r h o o d 

P l a n n i n g U n i t s ( N P U ' s ) . 

O n e o f t h e m o s t s t r i k i n g r e s u l t s o f t h e s t u d y w a s t h e 

s i g n i f i c a n t l y l o w e r l e v e l o f S&L l e n d i n g ( a s p e r c e n t a g e o f 

t o t a l l e n d i n g a c t i v i t y w i t h i n t h e NPU) i n t h e p r e d o m i n a n t l y 

b l a c k s o u t h e r n a n d w e s t e r n N P U ' s o f t h e c i t y a s c o m p a r e d w i t h 

S&L a c t i v i t y i n t h e p r e d o m i n a n t l y w h i t e n o r t h e r n n e i g h b o r 

h o o d s i n t h e s o u t h w e s t . I n t h e s o u t h e r n a n d w e s t e r n a r e a s , 

m o r t g a g e b a n k s w e r e s h o w n t o h a v e t h e h i g h e s t s h a r e o f t h e 

i n s t i t u t i o n a l m a r k e t . 

T h e s t u d y , h o w e v e r , d i d n o t b r e a k d o w n l e n d i n g a c t i v i t y 

b y t y p e o f l o a n . I n s t e a d , a r a n d o m s a m p l e o f a l l m o r t g a g e 

b a n k a c t i v i t y w i t h i n t h e c i t y w a s t a k e n i n o r d e r t o d e t e r m i n e 

w h a t p r o p o r t i o n o f l o a n s i n e a c h NPU w a s g o v e r n m e n t i n s u r e d . 

E s t i m a t e s b a s e d o n t h i s s a m p l e s h o w e d t h a t t h e n e i g h b o r h o o d s 
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R e s e a r c h A t l a n t a , M o r t g a g e L e n d i n g P a t t e r n s i n 
A t l a n t a ( A t l a n t a : 1 9 7 6 ) . 
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r e c e i v i n g t h e l o w e s t l e v e l s o f S & L a c t i v i t y w e r e a l s o 

r e c e i v i n g t h e h i g h e s t p r o p o r t i o n o f F H A i n s u r e d l o a n s . 

S u m m a r y 

T h e a b o v e s t u d i e s s u p p o r t t h e v i e w t h a t r a c i a l m i n o r i 

t i e s a r e f a c e d w i t h d i s c r i m i n a t o r y p r a c t i c e s i n t h e h o m e 

m o r t g a g e m a r k e t w h i c h r e d u c e t h e i r f i n a n c i n g o p t i o n s . 

E v i d e n c e t h a t m o r t g a g e l e n d e r s d i s c r i m i n a t e d a g a i n s t 

l o w a n d m o d e r a t e i n c o m e b l a c k w a s f o u n d i n t h e s t u d i e s c o n 

d u c t e d b y t h e N e w Y o r k C o m m i s s i o n o n H u m a n R i g h t s , t h e U . S . 

C o m m i s s i o n o n C i v i l R i g h t s a n d i n t h e B a l t i m o r e r e s e a r c h . 

T h e B a l t i m o r e s t u d y a l s o f o u n d t h a t t h e r e w a s l i t t l e e v i d e n c e 

o f d i s c r i m i n a t i o n i n t h e u p p e r i n c o m e p o r t i o n o f t h e m a r k e t . 

H o w e v e r , t h e R e s e a r c h A t l a n t a s t u d y s h o w e d t h a t m i d d l e a n d 

u p p e r i n c o m e b l a c k n e i g h b o r h o o d s w e r e r e c e i v i n g a l o w e r l e v e l 

o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t t h a n w h i t e n e i g h b o r h o o d s w h i c h h a d 

s i m i l a r i n c o m e l e v e l s . 

W h i l e s e v e r a l o f t h e s t u d i e s m e n t i o n e d i n t h i s r e v i e w 

h a v e i n c l u d e d i n t h e i r s t u d y a r e a s b l a c k s u b u r b a n s u b m a r k e t s , 

t h e i r m a i n i n t e n t w a s n o t t o i s o l a t e t h e s p e c i f i c p r o b l e m o f 

h o m e o w n i n g o p p o r t u n i t i e s i n b l a c k s u b u r b a n a r e a s . 

T h e a b s e n c e o f r e s e a r c h o n t h i s t o p i c d e r i v e s p r i m a r i l y 

f r o m t h e f a c t t h a t u n t i l v e r y r e c e n t l y , i t a p p e a r e d t h a t t h e 

t r e n d i n t h e n a t i o n ' s m e t r o p o l i t a n a r e a s o f i n c r e a s i n g l y b l a c k 

c e n t r a l c i t i e s s u r r o u n d e d b y " l i l y w h i t e " s u b u r b s w o u l d 

r e m a i n u n m o d i f i e d . 
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I n 1 9 6 8 , t h e R e p o r t o f t h e N a t i o n a l C o r n m i s s i o n o n 

U r b a n P r o b l e m s p r e d i c t e d t h a t , i f t h e t r e n d s o f t h e l a s t 

f e w d e c a d e s a r e m a i n t a i n e d , t h e r e w i l l b e a n e t d r o p i n t h e 

w h i t e p o p u l a t i o n i n c e n t r a l c i t i e s a c c o m p a n i e d b y a s t e a d y 
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r i s e i n t h e b l a c k p o p u l a t i o n . T h e r e p o r t e s t i m a t e d t h a t 

t h e p e r c e n t a g e o f b l a c k s i n t h e c e n t r a l c i t i e s w i l l a l m o s t 

d o u b l e b e t w e e n 1 9 6 0 a n d 1 9 8 5 . I t w a s e s t i m a t e d t h a t t h e 

p e r c e n t a g e o f b l a c k s i n t h e s u b u r b s w o u l d i n c r e a s e o n l y 
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s l i g h t l y , f r o m 5 . 2 p e r c e n t i n 1 9 6 0 t o 6 . 1 p e r c e n t i n 1 9 8 5 . 

W h i l e t h e r e i s l i t t l e l i k e l i h o o d o f a m a j o r s h i f t i n 

t h e s e t r e n d s , t h e y w i l l b e m o d i f i e d s o m e w h a t b y t h e e m e r g e n c e , 

s i n c e t h e l a t e 1 9 6 0 ' s , o f t w o o t h e r p h e n o m e n a i n t h e n a t i o n ' s 

m e t r o p o l i t a n a r e a s . T h e f i r s t i s t h e r e v i v a l o f o l d e r c e n 

t r a l c i t y r e s i d e n t i a l n e i g h b o r h o o d s a n d t h e m o v e m e n t o f m i d 

d l e c l a s s w h i t e s b a c k i n t o t h e c i t y . T h e s e c o n d t r e n d i s t h e 

o u t w a r d m o v e m e n t o f m i d d l e c l a s s a n d u p w a r d l y m o b i l e b l a c k s 

t o t h e s u b u r b s . 

A s t h e s e b l a c k s s e e k t o b r o a d e n t h e i r a c c e s s t o t h e 

s u b u r b a n h o u s i n g s u p p l y , t h e y w i l l f o r m a n e x p a n d i n g , 

e c o n o m i c a l l y v i a b l e m a r k e t s e g m e n t . D e s p i t e t h i s n e w m a r k e t i n g 

o p p o r t u n i t y , t h e s e s u b m a r k e t s h a v e r e m a i n e d l a r g e l y u n e x p l o r e d 

b y t h e s u p p l i e r s o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l ; i t a p p e a r s 
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B u i l d i n g t h e A m e r i c a n C i t y ; R e p o r t o f t h e N a t i o n a l 
C o m m i s s i o n o n U r b a n P r o b l e m s t o t h e C o n g r e s s a n d t o t h e 
P r e s i d e n t o f t h e U n i t e d S t a t e s ( W a s h i n g t o n , D . C . : G o v e r n m e n t 
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t h a t m o r t g a g e l e n d e r s a r e h o l d i n g t o t h e l o n g - h e l d b e l i e f 

t h a t m i n o r i t y l e n d i n g i s i n h e r e n t l y u n p r o f i t a b l e . 

T h i s r e s e a r c h h y p o t h e s i z e s t h a t s u b u r b a n h o u s i n g s u b -

m a r k e t s w h i c h a r e p r e d o m i n a n t l y b l a c k o r i n t h e p r o c e s s o f 

r a c i a l t r a n s i t i o n , a r e b e i n g i n a d e q u a t e l y s e r v e d b y c o n v e n 

t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s . T h u s , t h e f i n a n c i n g o p t i o n s o f m a n y 

h o m e b u y e r s a n d s e l l e r s i n t h e s e s u b m a r k e t s a r e l i m i t e d ; t h e y 

m u s t r e s o r t t o t h e a d d i t i o n a l t i m e a n d e x p e n s e i n c u r r e d b y a 

VA a n d FHA i n s u r e d m o r t g a g e . 

T h i s h y p o t h e s i s i s t e s t e d i n C h a p t e r I V w h i c h d e s c r i b e s 

a n d a n a l y z e s m o r t g a g e l e n d i n g p a t t e r n s i n t h r e e s u b u r b a n 

h o u s i n g s u b m a r k e t s i n t h e A t l a n t a m e t r o p o l i t a n a r e a d u r i n g 

t h e t i m e p e r i o d D e c e m b e r 1 9 7 2 t h r o u g h N o v e m b e r 1 9 7 4 . T h e 

t h r e e s t u d y a r e a s . N o r t h e a s t , C a s c a d e - S o u t h w e s t , a n d E a s t 

P o i n t , a r e d e s c r i b e d i n C h a p t e r I I I . 

T h i s r e s e a r c h r e m e d i e s t h e m e t h o d o l o g i c a l d e f i c i e n c y 

i n t h e R e s e a r c h A t l a n t a s t u d y b y e x a m i n i n g m o r t g a g e l e n d i n g 

p a t t e r n s n o t o n l y b y t y p e o f m o r t g a g e e b u t a l s o b y t y p e o f 

l o a n . I n a d d i t i o n , t h i s r e s e a r c h d i f f e r s f r o m t h e R e s e a r c h 

A t l a n t a s t u d y i n t h a t i t c o v e r s t h e n o n - r e c e s s i o n a r y p e r i o d s 

1 9 7 2 - 1 9 7 3 a n d 1 9 7 6 , w h i l e t h e R e s e a r c h A t l a n t a i n v e s t i g a t i o n 

w a s c o n c e r n e d o n l y w i t h t h e p e r i o d 1 9 7 4 - 1 9 7 5 w h i c h c o i n c i d e d 

w i t h t h e 1 9 7 4 - 1 9 7 5 r e c e s s i o n . 
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C H A P T E R I I I 

M E T H O D O L O G Y 

T o s t a t e t h a t a h o u s i n g s u b m a r k e t i s " i n a d e q u a t e l y " 

s e r v e d b y c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e f i n a n c i n g i m p l i e s t h a t t h e 

d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n t h a t a r e a i s n o t b e i n g m e t . 

A p r e c i s e d e t e r m i n a t i o n o f w h e t h e r o r n o t t h i s i s s o r e q u i r e s 

d a t a o n m o r t g a g e s s o u g h t b u t n o t a p p r o v e d . H o w e v e r , w h e r e 

d a t a o n t h e d i s p o s i t i o n o f l o a n a p p l i c a t i o n s a r e n o t a v a i l 

a b l e , a s i s u s u a l l y t h e c a s e , i t i s n o t p o s s i b l e t o c o n c l u 

s i v e l y t e s t w h e t h e r o r n o t c o n v e n t i o n c i l l e n d e r s a r e s a t i s 

f y i n g a l l o r e v e n a p o r t i o n o f t h e t o t a l d e m a n d i n t h e s u b -
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m a r k e t , i . e . , i s t h e a r e a b e i n g " r e d l i n e d " b y c o n v e n t i o n a l 

l e n d e r s ? 

A n a l t e r n a t i v e m e t h o d o l o g y w a s d e v e l o p e d i n t h i s 

r e s e a r c h f o r t e s t i n g t h e h y p o t h e s i s t h a t a d e q u a t e c o n v e n t i o n a l 

f i n a n c i n g i s u n a v a i l a b l e i n b l a c k h o u s i n g s u b m a r k e t s . 

T h i s m e t h o d o l o g y i s s u m m a r i z e d a s f o l l o w s : 

1. U s i n g r e c o r d s o f m o r t g a g e s o b t a i n e d , d e t e r m i n e t h e p a t t e r n s 
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R e d l i n i n g , a s t h e t e r m i s m o s t o f t e n u s e d , i s t h e 

p r a c t i c e b y a l e n d e r o f d e n y i n g c r e d i t f o r h o m e p u r c h a s e o r 

h o m e i m p r o v e m e n t s f o r p r o p e r t i e s w i t h i n a s p e c i f i c g e o g r a p h i c 

a r e a ( a s s u m i n g t h a t t h e a r e a i s w i t h i n t h e l e n d e r ' s n o r m a l 

l e n d i n g t e r r i t o r y ) . T h e p r a c t i c e o f r e d l i n i n g i s c o n s i d e r e d 

d i s c r i m i n a t o r y b e c a u s e t h e b a s i s o f e x c l u s i o n , i . e . , g e o 

g r a p h i c l o c a t i o n , i s a c r i t e r i o n w h i c h i s c o n s i d e r e d t o h a v e 

l i t t l e t o d o w i t h s o u n d u n d e r w r i t i n g c r i t e r i a , e . g . , t h e c r e d i t 

w o r t h i n e s s o f t h e i n d i v i d u a l a p p l i c a n t a n d t h e q u a l i t y o f t h e 

s p e c i f i c p r o p e r t y . 
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o f c o n v e n t i o n a l , g o v e r n m e n t - i n s u r e d a n d o t h e r t y p e s o f 

f i r s t m o r t q a q e a c t i v i t y f o r s i n g l e f a m i l y h o u s i n g . 

T h e s e p a t t e r n s p r o v i d e a p r o f i l e o f t h e s u p p l y o f m o r t 

g a g e f i n a n c i n g i n w h i c h c o n c e n t r a t i o n s a n d i m b a l a n c e s m a y 

b e s e e n . 

2 . W h e n p r e c i s e d a t a o n t h e l e v e l o f d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l 

c r e d i t i n a s u b m a r k e t a r e n o t a v a i l a b l e , i n f e r , b y u s i n g 

i n c o m e a n d h o u s i n g s t a t i s t i c s a n d o t h e r c u r r e n t s o c i o 

e c o n o m i c i n f o r m a t i o n , w h e t h e r o r n o t a n e f f e c t i v e d e m a n d 

f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t e x i s t s , i . e . , i s t h e r e a d e m a n d 

i n t h e s u b m a r k e t w h i c h i s c a p a b l e o f a b s o r b i n g a n d 

u t i l i z i n g c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e c r e d i t ? 

a . U s i n g i n c o m e s t a t i s t i c s , e s t i m a t e w h e t h e r o r n o t t h e 

s u b m a r k e t h a s r e s i d e n t s w i t h s u f f i c i e n t i n c o m e t o 

m a k e t h e d o w n p a y m e n t s r e q u i r e d f o r c o n v e n t i o n a l 

m o r t g a g e l o a n s . 

b . U s i n g h o u s i n g s t a t i s t i c s , d e t e r m i n e w h e t h e r o r n o t t h e 

s u b m a r k e t h a s h o u s i n g w h i c h i s o f a n a g e a n d i n a 

c o n d i t i o n t h a t i s s a t i s f a c t o r y f o r t h e g r a n t i n g o f 

c o n v e n t i o n a l l o a n s . 

c . A n a l y z e a n d p r o j e c t o t h e r s o c i o - e c o n o m i c c h a r a c t e r i s 

t i c s o f t h e s u b m a r k e t . H o u s i n g d e m a n d e r s ( a s w e l l a s 

i n v e s t o r s ) , a r e i n f l u e n c e d b y b o t h c u r r e n t c o n d i t i o n s 

i n a n e i g h b o r h o o d a n d b y e x p e c t e i t i o n s c o n c e r n i n g f u t u r e 

n e i g h b o r h o o d c h a r a c t e r i s t i c s . S o m e i n d i c a t o r s o f c u r r e n t 

a n d f u t u r e c h a r a c t e r i s t i c s a r e p h y s i c a l a p p e a r a n c e o f 
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t h e n e i g h b o r h o o d , t h e a m o u n t s a n d t y p e s o f n e w i n v e s t 

m e n t , t u r n o v e r r a t e s a n d c h a n g e s i n h o u s i n g p r i c e s . 

3 . A n a l y z e e x i s t i n g m o r t g a g e l e n d i n g p a t t e r n s ( t h e s u p p l y o f 

m o r t g a g e f i n a n c i n g ) r e l a t i v e t o a n e f f e c t i v e d e m a n d i n 

t h e s u b m a r k e t , i . e . , i s t h e r e a s u f f i c i e n t s u p p l y o f c o n 

v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l t o m e e t t h e d e m a n d f o r t h i s 

t y p e o f f i n a n c i n g ? 

4 . F o r p u r p o s e s o f c o m p a r i s o n , s e l e c t a w h i t e h o u s i n g s u b -

m a r k e t w i t h a s i m i l a r i n c o m e l e v e l , a g e a n d c o n d i t i o n o f 

h o u s i n g a n d l o c a t i o n r e l a t i v e t o t h e c e n t r a l b u s i n e s s 

d i s t r i c t . 

T h e f o l l o w i n g i s a d e s c r i p t i o n o f h o w t h e f i r s t t w o 

s t e p s i n t h i s g e n e r a l i z e d a p p r o a c h , i . e . , t h e p r o f i l i n g o f 

s u p p l y a n d e f f e c t i v e d e m a n d , w e r e a p p l i e d t o t h r e e s u b u r b a n 

s u b m a r k e t s i n t h e A t l a n t a m e t r o p o l i t a n a r e a . I n C h a p t e r I V , 

t h e p a t t e r n s o f a c t u a l m o r t g a g e l e n d i n g i n t h e s e s u b m a r k e t s 

a r e a n a l y z e d a n d r e l a t e d t o t h e i n f e r e n c e s r e g a r d i n g e f f e c t i v e 

d e m a n d . 

S t u d y A r e a D e l i n e a t i o n 

Two r e s i d e n t i a l a r e a s i n s o u t h w e s t A t l a n t a , C a s c a d e -

S o u t h w e s t a n d E a s t P o i n t , w e r e c h o s e n a s s u b u r b a n s u b m a r k e t s 

w h e r e t h e r e h a s b e e n a n i n f l u x o f b l a c k b u s i n e s s m e n , p r o f e s 

s i o n a l s a n d p o l i t i c i a n s . A w h i t e r e s i d e n t i a l a r e a . N o r t h e a s t , 

w a s s e l e c t e d f o r p u r p o s e s o f c o m p a r i s o n w i t h t h e C a s c a d e -

S o u t h w e s t a r e a . 
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S t u d y A r e a I 

S t u d y A r e a I , N o r t h e a s t , l o c a t e d i n t h e n o r t h e a s t e r n 

s e c t i o n o f t h e C i t y o f A t l a n t a i s d e l i n e a t e d b y C i t y o f 

A t l a n t a NPU b o u n d a r i e s : N o r t h e a s t , B r o o k h a v e n a n d R i d g e d a l e 

P a r k i n NPU B ( I l l u s t r a t i o n I ) . 

T h i s s t u d y a r e a i n c l u d e s s o m e o f t h e c i t y ' s m o s t 

a f f l u e n t r e s i d e n t i a l n e i g h b o r h o o d s . I n 1 9 7 6 , t h e a r e a h a d a 

3 3 

p o p u l a t i o n o f 7 , 5 3 9 . A n n u a l m e a n i n c o m e i n 1 9 7 4 w a s 

$ 1 5 , 4 0 2 . 3 4 

I n 1 9 7 3 , a p p r o x i m a t e l y 9 0 p e r c e n t o f t h e h o u s i n g s t o c k 

i n t h e a r e a h a d a m e a n a g e o f f r o m 2 1 t o 3 0 y e a r s . T h e 

r e m a i n i n g 1 0 p e r c e n t o f t h e h o u s i n g h a d a m e a n a g e o f f r o m 1 1 

3 5 
t o 2 0 y e a r s . T h e p e r c e n t a g e o f h o u s i n g u n i t s w h i c h w e r e 

3 6 

i n s t a n d a r d c o n d i t i o n i n 1 9 7 5 w a s b e t w e e n 9 0 a n d 1 0 0 p e r c e n t . 

L e s s t h a n 1 p e r c e n t o f t h e p o p u l a t i o n i n N o r t h e a s t i s 

b l a c k . 3 ^ 

S t u d y A r e a I I 

S t u d y A r e a I I , C a s c a d e - S o u t h w e s t , w h i c h l i e s i n t h e 

3 3 
C i t y o f A t l a n t a , D e p a r t m e n t o f B u d g e t a n d P l a n n i n g , 

P o p u l a t i o n P r o f i l e ( A t l a n t a : 1 9 7 6 ) . 
34 

R . L . P o l k a n d C o m p a n y , R e p o r t V 6 3 5 0 , " I n d e x o f 
H o u s e h o l d I n c o m e , " P r o f i l e s o f C h a n g e ( D e t r o i t : 1 9 7 4 ) . 

3 5 
C i t y o f A t l a n t a , D e p a r t m e n t o f B u d g e t a n d P l a n n i n g , 

PLAN F i l e ( A t l a n t a : J u n e 1 9 7 3 ) . 
3 6 

C i t y o f A t l a n t a , D e p a r t m e n t o f P l a n n i n g a n d B u d g e t , 
N e i g h b o r h o o d P l a n n i n g U n i t P r o f i l e s ( A t l a n t a : 1 9 7 5 ) . 

3 7 
C i t y o f A t l a n t a , P o p u l a t i o n P r o f i l e . 
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s o u t h e a s t q u a d r a n t o f t h e c i t y , i s d e l i n e a t e d b y C i t y o f 

A t l a n t a NPU b o u n d a r i e s : C a s c a d e H e i g h t s a n d A u d u b o n F o r e s t 

i n NPU I , a n d a c o n t i g u o u s n e i g h b o r h o o d . S o u t h w e s t , i n NPU 

R ( I l l u s t r a t i o n 2 ) . 

T h i s s t u d y a r e a i n c l u d e s n e i g h b o r h o o d s w h i c h a r e com

p a r a b l e i n i n c o m e l e v e l a n d h o u s i n g s t o c k t o t h o s e i n N o r t h -

3 8 

e a s t . T h e 19 76 p o p u l a t i o n o f C a s c a d e - S o u t h w e s t w a s 9 , 6 3 9 . 

The a n n u a l mean i n c o m e f o r t h e a r e a i n 1974 w a s $ 1 4 , 6 7 2 . 

The 1974 i n c o m e l e v e l s o f b o t h S t u d y A r e a s I a n d I I w e r e m o r e 
39 

t h a n 15 p e r c e n t a b o v e t h e n a t i o n a l a v e r a g e . 

I n 1 9 7 3 , 90 p e r c e n t o f t h e h o u s i n g u n i t s i n t h e a r e a 

h a d a mean a g e o f f r o m 11 t o 20 y e a r s . T e n p e r c e n t o f t h e 
40 

h o u s i n g u n i t s h a d a mean a g e o f f r o m 2 1 t o 30 y e a r s . As 
i n t h e N o r t h e a s t , 90 t o 100 p e r c e n t o f t h e h o u s i n g u n i t s i n 

4 1 

C a s c a d e - S o u t h w e s t w e r e i n s t a n d a r d c o n d i t i o n i n 1 9 7 5 . 

The n e i g h b o r h o o d s i n C a s c a d e - S o u t h w e s t a r e p r e d o m i 

n a n t l y b l a c k . C a s c a d e H e i g h t s e x p e r i e n c e d r a p i d r a c i a l t r a n s i 

t i o n d u r i n g t h e 1 9 6 0 ' s , a n d b y 1 9 7 4 , m o r e t h a n 80 p e r c e n t o f 
42 

t h e n e i g h b o r h o o d ' s p o p u l a t i o n w a s b l a c k . 

An A t l a n t a R e g i o n a l C o m m i s s i o n s t u d y w h i c h m e a s u r e s 

i n c r e a s e s i n t h e b l a c k p o p u l a t i o n d u r i n g t h e 197 0 - 1 9 7 4 
38 

C i t y o f A t l a n t a , P o p u l a t i o n P r o f i l e . 
39 

R. L . P o l k a n d C o m p a n y , P r o f i l e s o f C h a n g e . 
4 0 C i t y o f A t l a n t a , PLAN F i l e . 
4 1 

C i t y o f A t l a n t a , N e i g h b o r h o o d P l a n n i n g U n i t P r o f i l e s . 
42 

C i t y o f A t l a n t a , P o p u l a t i o n P r o f i l e . 
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C i t y o f A t l a n t a , P o p u l a t i o n P r o f i l e . 

p e r i o d s h o w s t h a t t h e S o u t h w e s t n e i g h b o r h o o d i s s t i l l m o r e 

4 3 
a c t i v e l y t r a n s i t i o n a l t h a n t h e C a s c a d e a r e a . I n 1 9 7 4 , 6 1 

4 4 

t o 8 0 p e r c e n t o f t h e p o p u l a t i o n i n S o u t h w e s t w a s b l a c k . 

T h e n e i g h b o r h o o d s i n C a s c a d e - S o u t h w e s t w e r e s o m e o f 

t h e f i r s t s u b u r b a n a r e a s w h i c h w e r e o p e n e d u p t o t h e c i t y ' s 

m i d d l e a n d h i g h i n c o m e b l a c k s i n t h e 1 9 6 0 ' s . I n w h a t m a n y 

h a v e d e s c r i b e d a s a p o l i c y o f " c o n t r o l l e d s u b u r b a n i n t e g r a 

t i o n , " b l a c k s i n s u c h o c c u p a t i o n s a s p o l i t i c s , t e a c h i n g , 

m e d i c i n e , c o n t r a c t i n g , t h e m i n i s t r y , a n d f e d e r a l e m p l o y m e n t 

w h o s o u g h t t o l e a v e i n a d e q u a t e h o u s i n g i n t h e c e n t r a l c i t y , 

w e r e s t e e r e d b y r e a l t o r s t o n e i g h b o r h o o d s i n s o u t h w e s t 

A t l a n t a . 

S t u d y A r e a I I I 

T h e r a c i a l t r a n s i t i o n w h i c h h a s b e e n u n d e r w a y i n S t u d y 

A r e a I I I , E a s t P o i n t , s i n c e t h e e a r l y 1 9 7 0 ' s i s a c o n t i n u a 

t i o n o f t h e m o v e m e n t o f b l a c k s t o t h e s o u t h w e s t s u b u r b s o f t h e 

A t l a n t a m e t r o p o l i t a n a r e a . 

L o c a t e d i n t h e C i t y o f E a s t P o i n t i n F u l t o n C o u n t y , 

S t u d y A r e a I I I i s d e l i n e a t e d b y t w o c e n s u s t r a c t s , 1 1 3 . 0 1 a n d 

1 1 3 . 0 2 ( I l l u s t r a t i o n 3 ) . T h e s e t w o c e n s u s t r a c t s i n E a s t 

P o i n t w e r e s e l e c t e d o n t h e b a s i s o f i n c o m e a n d h o u s i n g 

s t a t i s t i c s . A l s o , i t i s i n t o t h i s a r e a o f t h e C i t y o f E a s t 

P o i n t t h a t y o u n g b l a c k p r o f e s s i o n a l s a n d m a n a g e r s , w h o a r e 

p u r c h a s i n g t h e i r f i r s t h o m e s , a r e m o v i n g . 
4 3 

A t l a n t a R e g i o n a l C o m m i s s i o n , 1 9 7 4 P o p u l a t i o n a n d 
H o u s i n g ( A t l a n t a : 1 9 7 4 ) , p p . 2 7 - 2 9 . 

4 4 
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T h e p o p u l a t i o n o f t h e s t u d y a r e a i s 2 0 , 5 3 7 , a l m o s t 

o n e - h a l f t h e p o p u l a t i o n o f t h e C i t y o f E a s t P o i n t . T h e m e a n 

4 5 

i n c o m e o f t h e a r e a i n 1 9 7 6 w a s $ 1 3 , 9 6 4 . 

I n 1 9 7 6 , t h e m e a n a g e o f t h e h o u s i n g s t o c k i n c e n s u s 

t r a c t 1 1 3 . 0 1 w a s f r o m 1 5 t o 2 0 y e a r s , a n d f r o m 5 t o 1 5 y e a r s 

i n c e n s u s t r a c t 1 1 3 . 0 2 . A s i n S t u d y A r e a s I a n d I I , 9 0 t o 

1 0 0 p e r c e n t o f t h e h o u s i n g u n i t s w e r e i n s t a n d a r d c o n d i t i o n 

i n 1 9 7 6 . 4 6 

E a s t P o i n t w a s r a p i d l y t r a n s i t i o n a l b e t w e e n 1 9 7 0 a n d 

1 9 7 7 . T h e p e r c e n t a g e o f b l a c k s i n t h e a r e a i n c r e a s e d f r o m 
4 7 

7 p e r c e n t i n 1 9 7 0 t o a n e s t i m a t e d 4 6 p e r c e n t i n 1 9 7 7 . 

T h e t r a d i t i o n a l i m a g e o f E a s t P o i n t i s t h a t t h e 

e x i s t i n g w h i t e r e s i d e n t s a r e m o d e r a t e a n d m i d d l e i n c o m e 

i n d i v i d u a l s w h o w o r k i n s e r v i c e o r i e n t e d j o b s i n d o w n t o w n 

A t l a n t a o r a t t h e a i r p o r t . S i n c e t h e e a r l y 1 9 7 0 ' s , y o u n g 

b l a c k p r o f e s s i o n a l s a n d m a n a g e r s h a v e f o u n d E a s t P o i n t a n d 

C o l l e g e P a r k a t t r a c t i v e a l t e r n a t i v e s t o t h e h i g h e r h o u s i n g 
4 8 

p r i c e s a n d t a x e s o f A t l a n t a ' s s o u t h w e s t n e i g h b o r h o o d s . 

T h e D e m a n d P r o f i l e 

T h e b a s i s f o r t h e s e l e c t i o n o f t h e t h r e e s t u d y 

4 5 
C i t y o f E a s t P o i n t , C o m m u n i t y D e v e l o p m e n t D e p a r t m e n t , 

4 6 i b i d . 

4 7 
A t l a n t a R e g i o n a l C o m m i s s i o n , P o p u l a t i o n a n d H o u s i n g , 

1 9 7 0 - 1 9 7 7 ( A t l a n t a : 1 9 7 7 ) . 
48 

D e c a t u r h a s a l s o e x p e r i e n c e d a n i n f l u x o f y o u n g 
m i d d l e i n c o m e b l a c k s i n c e t h e e a r l y 1 9 7 0 ' s . 
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a r e a s w a s c o m p a r a b i l i t y i n t h e i n d i c e s o f d e m a n d . 

N o r t h e a s t i s a w h i t e r e s i d e n t i a l a r e a w i t h a n i n c o m e 

4 9 . l e v e l c l o s e t o t h a t o f C a s c a d e - S o u t h w e s t . T h e m e a n i n c o m e 

o f t h e E a s t P o i n t s t u d y a r e a i s s l i g h t l y l e s s t h a n t h a t o f 

C a s c a d e - S o u t h w e s t . 

T h e m o s t r e c e n t i n c o m e d a t a a v a i l a b l e f o r S t u d y A r e a s 

I a n d I I w e r e t h e 1 9 74 a n n u a l m e a n i n c o m e f i g u r e s p r o v i d e d 

b y R . L . P o l k a n d C o m p a n y . S i n c e t h e s e d a t a a r e r e p o r t e d 

b y c e n s u s t r a c t s a n d t h e C i t y N P U ' s a r e n o t c o t e r m i n o u s w i t h 

c e n s u s t r a c t s , i t w a s n e c e s s a r y t o e s t i m a t e 1 9 7 4 i n c o m e o n 

t h e b a s i s o f 1 9 7 0 c e n s u s b l o c k s t a t i s t i c s . 

T h e 1 9 7 0 c e n s u s b l o c k s t a t i s t i c s r e p o r t p o p u l a t i o n b y 

b l o c k . T h e s e d a t a w e r e u s e d t o d e r i v e t h e p r o p o r t i o n o f t h e 

p o p u l a t i o n i n e a c h c e n s u s t r a c t w h i c h l a y i n s i d e t h e NPU 

b o u n d a r i e s . I t w a s a s s u m e d t h a t t h e p r o p o r t i o n o f e a c h 1 9 7 0 

t r a c t p o p u l a t i o n w a s t h e s a m e a s t h e 1 9 7 4 p r o p o r t i o n . 

U s i n g t h i s p r o p o r t i o n a n d t h e P o l k i n c o m e i n d i c e s f o r 

c e n s u s t r a c t s , w e i g h t e d e s t i m a t e s o f 1 9 7 4 m e a n i n c o m e f o r 

e a c h NPU n e i g h b o r h o o d i n t h e A t l a n t a s t u d y a r e a s w e r e p r e 

p a r e d . 

I n c h a r a c t e r , t h e h o u s i n g s t o c k i n N o r t h w e s t i s v e r y 

s i m i l a r t o t h e h o u s i n g i n C a s c a d e - S o u t h w e s t . B a s e d o n v i s u a l 

T h e i n c o m e d a t a u s e d i n t h i s r e s e a r c h p r o v i d e o n l y 
e s t i m a t e s o f m e a n i n c o m e ; t h e y d o n o t p r o v i d e a n e s t i m a t e d 
i n c o m e d i s t r i b u t i o n . T h u s , i t v / a s n o t p o s s i b l e t o c o n d u c t 
a t h o r o u g h s t a t i s t i c a l c o m p a r i s o n o f t h e i n c o m e l e v e l s i n 
t h e t h r e e s t u d y a r e a s . 
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o b s e r v a t i o n , t h e h o u s e s i n a l l t h r e e s t u d y a r e a s a r e s i m i l a r 

t o t h o s e t y p i c a l l y f o u n d i n r a n c h o r c o l o n i a l s t y l e s u b u r b a n 

d e v e l o p m e n t s . S e t b a c k s a r e g e n e r a l l y 4 0 f e e t . F r o n t a g e s 

i n C a s c a d e - S o u t h w e s t a n d N o r t h e a s t r a n g e f r o m 1 0 0 t o 2 0 0 f e e t , 

a n d f r o m 6 0 t o 1 0 0 f e e t i n E a s t P o i n t . 

T h e a g e a n d c o n d i t i o n o f h o u s i n g i n a l l t h r e e s t u d y 

a r e a s a r e s i m i l a r : i n 1 9 7 5 , t h e m e a n a g e o f h o u s i n g i n t h e 

t h r e e s t u d y a r e a s r a n g e d f r o m 1 1 t o 3 0 y e a r s , a n d i n 1 9 7 3 , 

t h e p e r c e n t a g e o f h o u s i n g i n s t a n d a r d c o n d i t i o n r a n g e d 

b e t w e e n 9 0 a n d 1 0 0 p e r c e n t . 

T h e h o u s i n g s t a t i s t i c s f o r t h e A t l a n t a s t u d y areas were 
c o m p i l e d f r o m t h e C i t y o f A t l a n t a D e p a r t m e n t o f B u d g e t a n d 

P l a n n i n g PLAN f i l e s a n d N e i g h b o r h o o d P l a n n i n g U n i t P r o f i l e s . 

H o u s i n g s t a t i s t i c s f o r E a s t P o i n t w e r e p r o v i d e d b y t h e E a s t 

P o i n t D e p a r t m e n t o f C o m m u n i t y D e v e l o p m e n t . 

I n t e r v i e w s w i t h p l a n n e r s f r o m t h e C i t y o f A t l a n t a a n d 

E a s t P o i n t i n d i c a t e d t h a t t h e r e h a d b e e n a s t e a d y i n f l a t i o n a r y 

t r e n d i n p r o p e r t y v a l u e s i n a l l t h r e e s t u d y a r e a s d u r i n g t h e 

s t u d y p e r i o d . 

T h e S u p p l y P r o f i l e 

T h e L u s k R e a l E s t a t e G u i d e s w e r e u s e d t o p r o v i d e a 

p r o f i l e o f t h e s u p p l y o f m o r t g a g e c a p i t a l i n t h e t h r e e s t u d y 

a r e a s . T h e s e G u i d e s l i s t e a c h r e a l e s t a t e t r a n s a c t i o n r e c o r d e d 

i n F u l t o n C o u n t y a n d i n c l u d e l a n d l o t n u m b e r , a d d r e s s , o w n e r , 

a m o u n t o f m o r t g a g e , i n t e r e s t r a t e , m o r t g a g e t e r m a n d m o r t g a g e e . 

A 1 0 0 p e r c e n t s a m p l e o f t h i s i n f o r m a t i o n f o r t h e t h r e e s u b -
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m a r k e t s w a s c o m p i l e d f o r t h e p e r i o d D e c m e b e r 1 9 7 2 t h r o u g h 

N o v e m b e r 1 9 7 6 . T h e n u m b e r o f o b s e r v a t i o n s i n S t u d y A r e a I , 

N o r t h e a s t , w a s 3 9 5 , i n S t u d y A r e a I I , C a s c a d e - S o u t h w e s t , 4 1 4 , 

a n d i n S t u d y A r e a I I I , E a s t P o i n t , 9 3 7 . 

S i n c e t h e L u s k G u i d e s d o n o t i n c l u d e s a l e s p r i c e , i t 

w a s n o t p o s s i b l e t o d e t e r m i n e l o a n - t o - v a l u e r a t i o s , i n f o r m a 

t i o n n e c e s s a r y t o c a l c u l a t e d o w n p a y m e n t a m o u n t s . A l s o , t h e 

G u i d e s r e c o r d e d m o r t g a g e i n t e r e s t r a t e a n d t e r m t o m a t u r i t y 

i n o n l y a b o u t 1 0 p e r c e n t o f t h e t r a n s a c t i o n s . T h i s m a d e i t 

i m p o s s i b l e t o d e t e r m i n e , w h e t h e r t h e t e r m s o f t h e m o r t g a g e s 

m a d e i n t h e t h r e e s u b m a r k e t s w e r e f a v o r a b l e o r u n f a v o r a b l e . 

T h i s i n f o r m a t i o n w o u l d h a v e b e e n u s e f u l b e c a u s e r e d l i n i n g 

a l s o o c c u r s w h e n i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s r e q u i r e m o r e 

o n e r o u s t e r m s o n m o r t g a g e s w i t h i n s p e c i f i c g e o g r a p h i c a r e a s , 

e . g . , i n o r d i n a t e l y h i g h d o w n p a y m e n t s o r i n t e r e s t r a t e s , a n d 

s h o r t t e r m l o a n s . 

A n o t h e r m e t h o d o l o g i c a l d e f i c i e n c y i n u s i n g t h e L u s k 

d a t a i s t h a t t h e r e i s n o w a y t o d e t e r m i n e t h e n u m b e r o f L I C ' s 

i n a s u b m a r k e t b e c a u s e w i t h t h i s t y p e o f m o r t g a g e f i n a n c i n g , 

t h e r e i s n o d e e d t r a n s f e r u n t i l t h e c o n t r a c t i s p a i d o f f . 

A h i g h p r o p o r t i o n o f L I C ' s w o u l d i n d i c a t e a s h o r t a g e o f c o n 

v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l . 

T h e f r e q u e n c y d i s t r i b u t i o n s a n d c r o s s t a b u l a t i o n s p r e 

s e n t e d i n C h a p t e r I V w e r e p r o d u c e d o n t h e G e o r g i a T e c h C y b e r 

74 u s i n g S P S S , V e r s i o n 6 . 5 0 . 
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CHAPTER IV 

ANALYSIS OF THE DATA 

D e s p i t e t h e f a c t t h a t s o c i o - e c o n o m i c d a t a s u g g e s t t h e 

c l e a r p o s s i b i l i t y o f a n e f f e c t i v e d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l 

c r e d i t i n C a s c a d e - S o u t h w e s t a n d E a s t P o i n t , n e i t h e r o f 

t h e s e s u b m a r k e t s r e c e i v e d c o n v e n t i o n a l c r e d i t c o m m e n s u r a t e 

w i t h t h e l e v e l i n N o r t h e a s t . 

F i n a n c i n g by C o n v e n t i o n a l L e n d e r s 

T a b l e 1 s h o w s t h a t i n S t u d y A r e a I , N o r t h e a s t , 3 2 . 4 

p e r c e n t o f m o r t g a g e l o a n s made w i t h i n t h e s t u d y p e r i o d w e r e 

o r i g i n a t e d b y S&L i n s t i t u t i o n s , a n d 1 1 . 4 p e r c e n t by c o m m e r c i a l 

a n d s a v i n g s b a n k s . C o m p a r i n g t h e s e f i g u r e s w i t h m o r t g a g e 

b a n k t r a n s a c t i o n s s h o w s t h a t c o n v e n t i o n a l l e n d e r s h e l d a 

t h r e e - f o u r t h s s h a r e o f t h e i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e m a r k e t i n 

N o r t h e a s t . 

I n S t u d y A r e a I I , C a s c a d e - S o u t h w e s t , 9 . 9 p e r c e n t o f 

t o t a l l o a n s w e r e made b y S & L ' s , w i t h 2 . 6 p e r c e n t o r i g i n a t e d 

b y c o m m e r c i a l b a n k s . S t u d y A r e a I I I , E a s t P o i n t , s h o w s a 

s l i g h t l y h i g h e r l e v e l o f S&L a c t i v i t y , 1 2 . 0 p e r c e n t , b u t o n l y 

2 . 3 o f a l l m o r t g a g e s i n t h i s s u b m a r k e t w e r e o r i g i n a t e d b y 

c o m m e r c i a l b a n k s . I n e a c h o f t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s , 

c o n v e n t i o n a l l e n d e r s c l a i m e d o n l y a o n e - f o u r t h s h a r e o f t h e 

i n s t i t u t i o n a l m a r k e t . 



T a b l e 1. P e r c e n t a g e D i s t r i b u t i o n o f L o a n s b y M o r t g a g e e b y 
S t u d y A r e a b y T i m e P e r i o d . 
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D u r i n g t i m e p e r i o d s t h r e e , f o u r a n d f i v e w h i c h f e l l 

b e t w e e n D e c e m b e r 1 9 7 3 a n d May 1 9 7 5 , t h e m o r t a a c r e m a r k e t w a s 

f e e l i n a t h e e f f e c t s o f d i s i n t e r m e d i a t i o n , t h e p r o c e s s b v w h i c h 

s a v e r s d i v e r t f u n d s f r o m c o n v e n t i o n a l s a v i n a s a c c o u n t s i n 

o r d e r t o s e e k h i q h e r r e t u r n s f r o m c r e d i t m a r k e t i n s t r u m e n t s 

s u c h a s c o r p o r a t e o r g o v e r n m e n t s e c u r i t i e s . T h u s , t h e 

f l o w o f f u n d s t o t h e i n s t i t u t i o n s t h a t p r o v i d e m o s t m o r t g a g e 

m o n e y d e c r e a s e s . 

T h e e f f e c t s o f t h i s p r o c e s s c a n b e s e e n i n T a b l e 1 . 

I n N o r t h e a s t , S&L m o r t g a g e s f e l l f r o m 2 3 . 1 p e r c e n t o f t o t a l 

l o a n s m a d e i n t i m e p e r i o d t w o t o 1 4 . 9 p e r c e n t i n t i m e p e r i o d 

t h r e e ; c o m m e r c i a l b a n k m o r t g a g e s d e c r e a s e d f r o m 1 0 . 6 p e r c e n t 

i n t i m e p e r i o d t h r e e t o a l o w o f 5 . 3 p e r c e n t i n t i m e p e r i o d 

f o u r . 

I n t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s , t h e d e c r e a s e s i n t h e 

a v a i l a b i l i t y o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l w e r e . b o t h m o r e 

p r e c i p i t o u s a n d o f l o n g e r d u r a t i o n . I n C a s c a d e - S o u t h w e s t , 

S&L m o r t g a g e s d e c r e a s e d f r o m 3 . 2 p e r c e n t o f t o t a l l o a n s 

o r i g i n a t e d i n t i m e p e r i o d t w o t o 1 . 6 p e r c e n t i n t i m e p e r i o d 

t h r e e . S&L m o r t g a g e s r o s e t o 6 . 2 p e r c e n t i n t i m e p e r i o d 

f o u r , b u t p l u m m e t e d t o z e r o i n p e r i o d f i v e . C o m m e r c i a l b a n k 

l o a n s f e l l f r o m 6 . 3 p e r c e n t i n t i m e p e r i o d t h r e e t o 2 . 1 p e r 

c e n t i n p e r i o d f o u r . T h e r e w e r e n o c o m m e r c i a l b a n k l o a n s 

i n t i m e p e r i o d s f i v e a n d s i x . 

I n E a s t P o i n t , S&L l e n d i n g d e c r e a s e d f r o m 1 6 . 9 p e r c e n t 

o f t o t a l l o a n s g r a n t e d i n t i m e p e r i o d t h r e e t o 4 . 3 p e r c e n t i n 
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t i m e p e r i o d f o u r . C o m m e r c i a l b a n k m o r t g a g e s f e l l s t e a d i l y 

f r o m 3 . 2 p e r c e n t i n t i m e p e r i o d t w o t o 1 . 4 p e r c e n t i n p e r i o d 

t h r e e , . 9 p e r c e n t i n p e r i o d f o u r d o w n t o z e r o i n p e r i o d f i v e . 

G o v e r n m e n t - I n s u r e d L e n d i n g 

T h e r e l a t i v e l y l o w l e v e l o f f i n a n c i n g b y c o n v e n t i o n a l 

l e n d e r s i n t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s w a s a c c o m p a n i e d b y a 

h i g h p r o p o r t i o n o f g o v e r n m e n t - i n s u r e d l e n d i n g . 

T a b l e 2 r e v e a l s t h a t i n C a s c a d e - S o u t h w e s t , VA a n d FHA 

m o r t g a g e s c o m p r i s e d 4 4 . 9 p e r c e n t o f t o t a l l o a n s d u r i n g t h e 

s t u d y p e r i o d . C o n v e n t i o n a l l o a n s made* u p 1 7 . 6 p e r c e n t o f t h e 
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t o t a l . I n E a s t P o i n t , 4 1 . 7 p e r c e n t o f t h e m o r t g a g e s w e r e 

g o v e r n m e n t - i n s u r e d , w i t h c o n v e n t i o n a l l o a n s c o m p r i s i n g 1 9 . 1 

p e r c e n t o f t o t a l l o a n s . 

T h i s p h e n o m e n o n w a s r e v e r s e d i n N o r t h e a s t w h e r e o n l y 

1 0 . 1 p e r c e n t o f t h e l o a n s w e r e VA a n d FHA c o m p a r e d w i t h a 

f i g u r e o f 4 9 . 1 p e r c e n t f o r c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e s . 

I n N o r t h e a s t , t h e r e w a s o n l y o n e FHA l o a n d u r i n g t h e 

s t u d y p e r i o d c o m p a r e d w i t h 3 9 VA m o r t g a g e s ( T a b l e 3 ) . A l o w 

l e v e l o f FHA f i n a n c i n g i s t y p i c a l i n a f f l u e n t w h i t e s u b m a r k e t s . 

T h e VA m o r t g a g e s m a y b e e x p l a i n e d b y t h e f a c t t h a t v e t e r a n s 

b u y i n g h o m e s i n s u c h a r e a s f r e q u e n t l y c h o o s e t o t a k e a d v a n t a g e 

o f VA f i n a n c i n g . 

I n b o t h C a s c a d e - S o u t h w e s t a n d E a s t P o i n t t h e r e w a s a 

5 0 
T h e t o t a l s f o r c o n v e n t i o n a l l o a n s s h o w n i n T a b l e 3 

d i f f e r f r o m t h e t o t a l s f o r S&L a n d c o m m e r c i a l b a n k l o a n s s e e n 
i n T a b l e 4 b e c a u s e t h e f o r m e r i n c l u d e c o n v e n t i o n a l l o a n s m a d e 
b y m o r t g a g e b a n k s . 



T a b l e 2 . P e r c e n t a g e D i s t r i b u t i o n of L o a n s b y T y p e by S t u d y 
A r e a by T i m e P e r i o d . 
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T a b l e 3 . D i s t r i b u t i o n o f L o a n s b y Type b y S t u d y A r e a b y 
T i m e P e r i o d . 
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p e r c e n t a g e d e c r e a s e i n VA l o a n s d u r i n g t i m e p e r i o d s s i x , 

s e v e n a n d e i g h t , J u n e 1 9 7 5 t h r o u g h N o v e m b e r 1 9 7 6 , w i t h a 

c o n c o m i t a n t i n c r e a s e i n FHA m o r t g a g e s . O n e e x p l a n a t i o n f o r 

t h i s i s t h a t VA e n t i t l e m e n t s f o r W o r l d W a r I I a n d K o r e a n W a r 

v e t e r a n s m a y h a v e b e e n r u n n i n g o u t . 

O n e c o u l d l o g i c a l l y a s s u m e t h a t t h e d i s i n t e r m e d i a t i o n 

p r o c e s s w h i c h o c c u r r e d d u r i n g t i m e p e r i o d s t h r e e , f o u r a n d 

f i v e , D e c e m b e r 1 9 7 3 - M a y 1 9 7 5 , w a s a t l e a s t p a r t i a l l y r e s p o n s 

i b l e f o r t h e i n c r e a s e i n FHA l e n d i n g i n t h e t w o s o u t h w e s t 

s u b m a r k e t s . H o w e v e r , s i n c e t h e r e w a s n o i n c r e a s e i n t h e 

p r e s e n c e o f FHA l e n d i n g i n N o r t h e a s t d u r i n g t h i s p e r i o d , i t 

m a y b e c o n c l u d e d t h a t t h e i n c r e a s e i n FHA m o r t g a g e s i n t h e 

t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s w a s a r e s u l t o f r a c i a l t r a n s i t i o n . 

T h i s c o n c l u s i o n i s r e i n f o r c e d b y t h e f a c t t h a t f o l l o w i n g t h e 

r e c e s s i o n , FHA l e n d i n g c o n t i n u e d t o i n c r e a s e i n b o t h s u b m a r 

k e t s . 

M o r t g a g e B a n k T r a n s a c t i o n s 

I n b o t h C a s c a d e - S o u t h w e s t a n d E a s t P o i n t , t h e m o r t g a g e 

m a r k e t i s d o m i n a t e d b y g o v e r n m e n t - i n s u r e d m o r t g a g e s a n d b y t h e 

m o r t g a g e b a n k i n g i n d u s t r y . F o r t y - f i v e p e r c e n t o f a l l l o a n s 

i n C a s c a d e - S o u t h w e s t w e r e f e d e r a l l y - i n s u r e d ( T a b l e 2 ) , w i t h 

4 4 . 9 p e r c e n t o f t o t a l l o a n s o r i g i n a t e d b y m o r t g a g e b a n k e r s . 

I n t h i s s u b m a r k e t , t h e n , m o r t g a g e b a n k e r s h e l d a l m o s t a t h r e e -

f o u r t h s s h a r e o f t h e i n s t i t u t i o n a l m a r k e t ( T a b l e 1 ) . 

I n E a s t P o i n t , g o v e r n m e n t - i n s u r e d l o a n s m a d e u p 4 1 . 7 

p e r c e n t o f t o t a l l o a n s g r a n t e d d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d ( T a b l e 
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2 ) . M o r t g a g e b a n k l o a n s m a d e u p 4 5 . 3 p e r c e n t o f t h e m o r t g a g e 

m a r k e t i n E a s t P o i n t , w h i c h i s a 7 5 p e r c e n t s h a r e o f t h e 

i n s t i t u t i o n a l m a r k e t ( T a b l e 1 ) . 

I n c o m p a r i s o n , o n l y 1 0 . 1 p e r c e n t o f t h e m o r t g a g e s i n 

N o r t h e a s t w e r e f e d e r a l l y - i n s u r e d ( T a b l e 2 ) . F i f t e e n p e r c e n t 

o f a l l l o a n s w e r e o r i g i n a t e d b y m o r t g a g e b a n k e r s . T h i s f i g u r e 

r e p r e s e n t s a o n e - f o u r t h s h a r e o f t h e i n s t i t u t i o n a l m a r k e t 

( T a b l e 1 ) . 

M o r t g a g e b a n k e r s a r e t h e p r i m a r y o r i g i n a t o r s o f g o v e r n 

m e n t i n s u r e d m o r t g a g e s . T h e y a l s o o r i g i n a t e s o m e c o n v e n 

t i o n a l l o a n s , b u t i n A t l a n t a , t h e s e l o a n s a r e u s u a l l y m a d e 

i n t h e s a m e a r e a s a n d t o t h e s a m e i n c o m e g r o u p s w h i c h a l s o 

5 1 

r e c e i v e a h i g h p r o p o r t i o n o f c o n v e n t i o n a l l o a n s f r o m S & L ' s . 

F o r e x a m p l e , i n N o r t h e a s t w h e r e S&L l e n d i n g a c t i v i t y 

i s s t r o n g , 3 9 . 3 p e r c e n t o f m o r t g a g e b a n k s l o a n s w e r e c o n v e n 

t i o n a l . I n C a s c a d e - S o u t h w e s t , o n l y 2 2 . 0 p e r c e n t o f m o r t g a g e 

b a n k l o a n s w e r e c o n v e n t i o n a l , a n d i n E a s t P o i n t , t h e 

c o m p a r a b l e f i g u r e w a s o n l y 1 4 . 0 p e r c e n t ( T a b l e 5 ) . 

L i k e t h e S & L ' s a n d t h e c o m m e r c i a l b a n k s , t h e m o r t g a g e 

b a n k s f e l t t h e d e c r e a s e i n t h e a v a i l a b i l i t y o f c o n v e n t i o n a l 

m o r t g a g e c a p i t a l w h i c h o c c u r r e d i n t h e 1 9 7 3 - 1 9 7 5 t i g h t m o n e y 

p e r i o d . A f t e r t i m e p e r i o d f o u r , w h i c h e n d e d i n N o v e m b e r 1 9 7 4 , 

t h e m o r t g a g e b a n k s d r a s t i c a l l y d e c r e a s e d t h e i r c o n v e n t i o n a l 

l e n d i n g i n a l l t h r e e s t u d y a r e a s . A t t h e s a m e t i m e , m o r t g a g e 

M o r t g a g e L e n d i n g P a t t e r n s i n A t l a n t a , p . 8 . 
5 1 
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b a n k e r s i n C a s c a d e - S o u t h w e s t a n d E a s t P o i n t i n c r e a s e d FHA 

l e n d i n g ( T a b l e s 5- a n d 6) . 

S i n c e m o r t g a g e b a n k e r s i n t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s 

c o n s i s t e n t l y o r i g i n a t e d a h i g h e r p r o p o r t i o n o f g o v e r n m e n t -

i n s u r e d l o a n s t h a n c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e s , t h e y w e r e a b l e t o 

m a i n t a i n t h e i r s h a r e o f t h e m o r t g a g e m a r k e t i n t h e s e a r e a s 

d u r i n g t h e 19 7 3 - 1 9 7 5 t i g h t money p e r i o d . H o w e v e r , i n 

N o r t h e a s t w h e r e m o r t g a g e b a n k e r s o r i g i n a t e d a h i g h e r p r o p o r 

t i o n o f c o n v e n t i o n a l l o a n s t h a n t h e y d i d i n t h e s o u t h w e s t s u b -

m a r k e t s , m o r t g a g e b a n k t r a n s a c t i o n s d e c r e a s e d f r o m 3 1 . 9 p e r 

c e n t t o 1 0 . 5 p e r c e n t b e t w e e n D e c e m b e r 197 3 a n d D e c e m b e r 1 9 7 5 

( T a b l e s 1 a n d 5) . 

To t h i s p o i n t , t h i s r e s e a r c h h a s p r e s e n t e d a s u p p l y 

p r o f i l e o f c o n v e n t i o n a l a n d g o v e r n m e n t - i n s u r e d m o r t g a g e 

l e n d i n g i n e a c h o f t h e t h r e e h o u s i n g s u b m a r k e t s . H o w e v e r , i n 

o r d e r t o f u l l y t e s t t h e d i s c r i m i n a t i o n h y p o t h e s i s , a c o m p l e t e 

s u p p l y p r o f i l e o f l e n d i n g i n e a c h o f t h e t h r e e s u b m a r k e t s 

i s n e c e s s a r y . T h i s i s t r u e b e c a u s e v a r i a t i o n s i n VA o r i g i 

n a t e d , s e l l e r - f i n a n c e d , j u n i o r f i n a n c e d a n d a s s u m e d l o a n s 

w i l l a f f e c t t h e t o t a l p r o p o r t i o n s o f c o n v e n t i o n a l a n d 

g o v e r n m e n t - i n s u r e d l o a n s . T h u s , u n l e s s a c h a r a c t e r i z a t i o n 

o f t h e e n t i r e m o r t g a g e m a r k e t i s c o m p i l e d , t h e s h a r e o f t h e 

m a r k e t c a p t u r e d b y e i t h e r c o n v e n t i o n a l o r g o v e r n m e n t - i n s u r e d 

l e n d i n g c a n n o t b e d e t e r m i n e d . 



T a b l e 6. D i s t r i b u t i o n of M o r t g a g e Bank L o a n s by T y p e by 
S t u d y A r e a by T i m e P e r i o d . 
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VA O r i g i n a t e d L o a n s 

A l t h o u g h t h e V e t e r a n s A d m i n i s t r a t i o n g u a r a n t e e s m a n y 

m o r t g a g e l o a n s , i t o r i g i n a t e s l o a n s o n l y o n h o u s e s w h i c h i t 

h a s r e p o s s e s s e d d u e t o f o r e c l o s u r e s o n VA l o a n s p r e v i o u s l y 

o r i g i n a t e d b y i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s . 

I n N o r t h e a s t , w h e r e t h e r e w e r e n o f o r e c l o s u r e s o n a n y 

t y p e o f m o r t g a g e d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d , t h e r e w e r e n o VA 

o r i g i n a t e d l o a n s . C a s c a d e - S o u t h w e s t w h i c h h a d a f o r e c l o s u r e 

5 2 

r a t e o f 8 . 9 p e r c e n t f o r t h e s t u d y p e r i o d , h a d 1 9 VA 

o r i g i n a t e d l o a n s , 4 . 5 p e r c e n t o f a l l l o a n s m a d e . I n E a s t 

P o i n t , w h e r e t h e f o r e c l o s u r e r a t e w a s 2 . 6 p e r c e n t f o r t h e 

s t u d y p e r i o d , t h e r e w e r e 1 1 VA o r i g i n a t e d l o a n s . T h e s e l o a n s 

c o m p r i s e d o n l y 1 . 2 p e r c e n t o f t o t a l l o a n s ( T a b l e s 4 , 1 a n d 7 ) . 

P r i v a t e l y - F i n a n c e d L o a n s 

S e l l e r f i n a n c e d l e n d i n g w i l l t y p i c a l l y i n c r e a s e d u r i n g 

t i g h t m o n e y p e r i o d s a s c o n v e n t i o n a l l e n d e r s c u t b a c k o n 

g r a n t i n g l o a n s w i t h h i g h l o a n - t o - v a l u e r a t i o s . P r i v a t e l y -

f i n a n c e d l o a n s i n N o r t h e a s t i n c r e a s e d f r o m 1 2 . 3 p e r c e n t t o 

2 4 . 6 p e r c e n t o f t o t a l l o a n s m a d e b e t w e e n t i m e p e r i o d s t h r e e 

a n d f o u r , D e c e m b e r 1 9 7 3 t h r o u g h N o v e m b e r 1 9 7 4 . T h e i n c r e a s e 

i n s e l l e r - f i n a n c e d l o a n s i n C a s c a d e - S o u t h w e s t w a s f r o m 7 . 9 

p e r c e n t t o 1 6 . 7 p e r c e n t o f a l l l o a n s d u r i n g t h e s a m e t i m e 

p e r i o d , a n d i n E a s t P o i n t , f r o m 6 . 8 p e r c e n t t o 2 0 . 7 p e r c e n t 

( T a b l e 1 ) . 

S e e T a b l e 7 f o r d e f i n i t i o n o f f o r e c l o s u r e r a t e . 
5 2 



T a b l e 7 . F o r e c l o s u r e s a n d F o r e c l o s u r e R a t e s b y S t u d y A r e a b y 
T ime P e r i o d . 

S t u d y Area 

I - N o r t h e a s t I I - C a s c a d e - S o u t h w e s t I I I - E a s t P o i n t 

F o r e c l o s u r e F o r e c l o s u r e F o r e c l o s u r e 
Time P e r i o d F o r e c l o s u r e s R a t e (%) F o r e c l o s u r e s R a t e (%) F o r e c l o s u r e s R a t e (%) 

I Dec 72-May 73 5 7 . 9 1 . 8 3 
I I J u n 73-Nov 73 7 8 . 2 0 0 

I I I Dec 73-May 74 6 9 . 5 0 0 
IV J u n 74-Nov 74 3 6 . 2 1 . 86 

V Dec 74-May 75 6 2 6 . 0 6 7 . 1 
VI J u n 75-Nov 75 5 1 4 . 2 3 2 . 8 

V I I Dec 75-May 76 5 1 0 . 8 5 5 . 6 
V I I I J u n 76-Nov 76 8 6 . 6 
T o t a l 37 24 



5 1 

J u n i o r F i n a n c i n g 

T a b l e s 8 a n d 9 s h o w t h a t j u n i o r f i n a n c i n g j u m p e d 

s h a r p l y i n N o r t h e a s t i n t i m e p e r i o d s f o u r a n d f i v e , J u n e 

1 9 7 4 t h r o u g h May 1 9 7 5 , w h e n t h e p e r c e n t a g e o f s e c o n d m o r t 

g a g e s t a k e n b a c k b y t h e s e l l e r i n c r e a s e d f r o m 8 . 8 p e r c e n t 

t o 2 2 . 2 p e r c e n t o f t o t a l m o r t g a g e s g r a n t e d d u r i n g t h e s e t i m e 

p e r i o d s . T h i s l e n d i n g p a t t e r n r e f l e c t s t h e i n c r e a s e d n e e d J. 

f o r j u n i o r f i n a n c i n g i n a t i g h t m o r t g a g e m o n e y m a r k e t . 

D u r i n g t h e s a m e p e r i o d , t h e p e r c e n t a g e o f s e c o n d 

m o r t g a g e s t a k e n b a c k i n C a s c a d e - S o u t h w e s t r o s e f r o m 6 . 3 p e r 

c e n t t o 8 . 7 p e r c e n t . I n E a s t P o i n t , s e c o n d m o r t g a g e s t a k e n 

b a c k i n c r e a s e d f r o m 9 . 5 p e r c e n t t o 1 4 . 7 p e r c e n t o f t o t a l 

l o a n s m a d e d u r i n g t i m e p e r i o d s t h r e e a n d f o u r , D e c e m b e r 1 9 7 3 

t h r o u g h N o v e m b e r 1 9 7 4 . 

T h u s , d u r i n g 1 9 7 4 - 1 9 7 5 , t h e r e w a s a h i g h e r p r o p o r t i o n 

o f j u n i o r f i n a n c i n g i n N o r t h e a s t t h a n i n t h e t w o s o u t h w e s t 

s u b m a r k e t s . T h i s m a y b e b e c a u s e t h e m o r e c o n f i d e n c e a l e n d e r 

f e e l s a b o u t a h o u s i n g s u b m a r k e t , t h e m o r e w i l l i n g h e w i l l b e 

t o t a k e b a c k a s e c o n d o r t h i r d m o r t g a g e i n t h a t a r e a . A l s o , 

t h e h i g h e r l o a n - t o - v a l u e r a t i o s w h i c h m a y b e a s s u m e d t o e x i s t 

5 3 

i n t h e s o u t h w e s t s u b m a r k e t s , d i m i n i s h e s t h e n e e d f o r j u n i o r 

f i n a n c i n g i n t h e s e a r e a s . 

A h i g h p r o p o r t i o n o f g o v e r n m e n t - i n s u r e d l e n d i n g i n 
a h o u s i n g s u b m a r k e t i s a n i n d i c a t o r t h a t t h e r e s i d e n t s h a v e 
a l o w e r l e v e l o f c a p i t a l a s s e t s , a n d s u b s e q u e n t l y , a g r e a t e r 
n e e d t o t a k e o u t l a r g e r m o r t g a g e s t h a n r e s i d e n t s i n a n a r e a 
w i t h a h i q h l e v e l o f c o n v e n t i o n a l l e n d i n g . 



T a b l e 8. D i s t r i b u t i o n o f S e n i o r a n d J u n i o r L o a n s b y S t u d y 

A r e a b y T i m e P e r i o d . 
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T a b l e 9 . P e r c e n t a g e D i s t r i b u t i o n o f S e n i o r a n d J u n i o r L o a n s b y 
S t u d y A r e a by T ime P e r i o d . 
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A s s u m e d M o r t g a g e s 

T h e p e r c e n t a g e o f m o r t g a g e s a s s u m e d i n e a c h o f t h e 

t h r e e s t u d y a r e a s d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d w a s r e l a t i v e l y c o n 

s i s t e n t , v a r y i n g b e t w e e n a p p r o x i m a t e l y o n e - f i f t h a n d o n e -

q u a r t e r o f t o t a l m o r t g a g e s . I n b o t h N o r t h e a s t a n d E a s t P o i n t , 

s l i g h t l y o v e r o n e - q u a r t e r o f t o t a l l o a n s w e r e a s s u m e d , a n d 

i n C a s c a d e - S o u t h w e s t , s l i g h t l y m o r e t h a n o n e - f i f t h o f a l l 

l o a n s w e r e a s s u m e d ( T a b l e 1 ) . 

A s w i t h s e l l e r - f i n a n c e d l o a n s , m o r t g a g e a s s u m p t i o n s 

w i l l t y p i c a l l y i n c r e a s e w h e n t h e r e i s a l a c k o f m o n e y i n 

t h e m o r t g a g e m a r k e t . L o o k i n g a t a s s u m e d l o a n s b y t i m e p e r i o d 

( T a b l e 1 ) , t h e r e w e r e d e c r e a s e s i n t h e p e r c e n t a g e o f m o r t g a g e 

a s s u m p t i o n s i n a l l t h r e e s t u d y a r e a s b e t w e e n J u n e 1 9 7 3 a n d 

May 1 9 7 4 , f o l l o w e d b y i n c r e a s e s i n a s s u m p t i o n s b e t w e e n J u n e 

1 9 7 4 a n d May 1 9 7 5 . 

T h e o t h e r r e a s o n s w h y a b u y e r m a y c h o o s e t o a s s u m e a 

l o a n — t o t a k e a d v a n t a g e o f l o w i n t e r e s t r a t e s , t o a v o i d c l o s i n g 

c o s t s , t o e v a d e c r e d i t r e q u i r e m e n t s — c a n n o t b e a d d r e s s e d 

w i t h i n t h e s c o p e o f t h i s r e s e a r c h . 

F o r e c l o s u r e R a t e s 

5 4 

T a b l e 7 s h o w s t h a t d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d , t h e r e 

5 4 
I n t h e s t u d y , t h e f o r e c l o s u r e r a t e m e a s u r e s t h e n u m b e r 

o f f o r e c l o s u r e s d i v i d e d b y t h e t o t a l n u m b e r o f l o a n s i n t h e 
a r e a d u r i n g t h e t i m e p e r i o d . T h u s , i t i s a c r u d e m e a s u r e o f 
t h e r e l a t i v e r a t e o f f o r e c l o s u r e s i n t h e a r e a . T h e m o r e 
c o m m o n l y c i t e d f o r e c l o s u r e r a t i o m e a s u r e s f o r e c l o s u r e s f o r a 
p a r t i c u l a r g r o u p o f l o a n s . B e c a u s e t h e d a t a o n a l l p r e v i o u s 
l o a n s i n t h e a r e a w e r e n o t a v a i l a b l e , i t w a s n o t p o s s i b l e t o 
c a l c u l a t e a f o r e c l o s u r e r a t i o . 



55 

w e r e n o f o r e c l o s u r e s i n N o r t h e a s t . T h e f o r e c l o s u r e r a t e 

i n C a s c a d e - S o u t h w e s t w a s 8 . 9 p e r c e n t , a n d i n E a s t P o i n t , 

2 . 6 p e r c e n t . W i t h t h e e x c e p t i o n o f t i m e p e r i o d e i g h t , 

J u n e 1 9 7 6 t h r o u g h N o v e m b e r 1 9 7 6 , f o r e c l o s u r e s r a n h i g h e r i n 

C a s c a d e - S o u t h w e s t t h a n i n E a s t P o i n t . H o w e v e r , a 1 9 7 6 

F o r e c l o s u r e S t u d y b y t h e C i t y o f A t l a n t a s h o w e d t h a t 9 0 p e r 

c e n t o f t h e s i n g l e f a m i l y h o m e s w h i c h w e r e f o r e c l o s e d i n 

C a s c a d e - S o u t h w e s t b e t w e e n 1 9 7 2 a n d 1 9 7 6 w e r e m o d e r a t e l y 

p r i c e d ( $ 2 0 , 0 0 0 - $ 3 0 , 0 0 0 ) u n i t s w i t h VA/FHA f i n a n c i n g . 5 5 

S u p p l y a n d D e m a n d i n P e r s p e c t i v e 

T h e p r e c e d i n g a n a l y s i s o f t h e s u p p l y o f m o r t g a g e 

f i n a n c i n g i n t h e t h r e e s t u d y a r e a s r e v e a l s t h a t i n t h e n o r t h 

A t l a n t a s u b m a r k e t . N o r t h e a s t , m o r t g a g e c a p i t a l w a s d e r i v e d 

p r e d o m i n a n t l y f r o m c o n v e n t i o n a l s o u r c e s d u r i n g t h e s t u d y 

p e r i o d . I n t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s , h o m e b u y e r s u t i l i z e d 

p r i m a r i l y g o v e r n m e n t - i n s u r e d m o r t g a g e f i n a n c i n g o r i g i n a t e d 

b y m o r t g a g e b a n k e r s . 

An a n a l y s i s o f t h e t h r e e s t u d y a r e a s ' i n c o m e a n d 

h o u s i n g s t a t i s t i c s s h o w s t h a t t h e i n c o m e l e v e l s a n d h o u s i n g 

c o n d i t i o n s o f t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s c o m p a r e f a v o r a b l y 

w i t h t h o s e f o u n d i n t h e n o r t h e a s t s u b m a r k e t . F u r t h e r , a l l 

t h r e e h o u s i n g s u b m a r k e t s a r e e c o n o m i c a l l y s t a b l e . I n t e r v i e w s 

w i t h p l a n n e r s f o r t h e C i t y o f A t l a n t a a n d t h e C i t y o f E a s t 

I n t e r v i e w w i t h R o b e r t G r a y , NPU P l a n n e r , N o v e m b e r 7 , 
1 9 7 7 . 
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P o i n t i n d i c a t e d t h a t d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d , p r o p e r t y 

v a l u e s i n t h e s e s u b m a r k e t s b e h a v e d a s t h e y d i d i n t h e m e t r o 

p o l i t a n h o u s i n g m a r k e t a s a w h o l e : t h e r e w a s a s t e a d y 

i n f l a t i o n a r y t r e n d . 

T u r n o v e r r a t e s i n d i c a t e t h a t t h e h o u s i n g m a r k e t s i n 

t h e t w o s o u t h w e s t s t u d y a r e a s w e r e s l i g h t l y m o r e a c t i v e t h a n 

N o r t h e a s t ' s h o u s i n g m a r k e t ( T a b l e 1 0 ) . T h e s t e a d y i n c r e a s e 

i n t h e b l a c k p o p u l a t i o n s i n E a s t P o i n t a n d i n t h e S o u t h w e s t 

n e i g h b o r h o o d o f C a s c a d e - S o u t h w e s t c o u p l e d w i t h a c t i v e ( b u t 

n o t u n s t a b l e ) h o u s i n g m a r k e t s a n d g r a d u a l l y i n c r e a s i n g p r o 

p e r t y v a l u e s i n d i c a t e s t h a t t h e r e w a s s u f f i c i e n t b l a c k d e m a n d 

i n t h e s o u t h w e s t s u b m a r k e t s t o s u s t a i n h o u s i n g p r i c e s a t a 

l e v e l c o m p a r a b l e w i t h t h e r e s t o f t h e m e t r o p o l i t a n a r e a . 

B a s e d o n t h e s e s o c i o - e c o n o m i c c h a r a c t e r i s t i c s a n d 

t r e n d s , i t i s i n f e r r e d t h a t t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s 

h a v e a d e m a n d c a p a b l e o f a b s o r b i n g a s u p p l y o f c o n v e n t i o n a l 

m o r t g a g e c a p i t a l a t a l e v e l h i g h e r t h a n p r e s e n t l y e x i s t s . 

T h u s , t h e c e n t r a l h y p o t h e s i s o f t h i s r e s e a r c h , t h a t 

r a c i a l l y i n t e g r a t e d o r t r a n s i t i o n a l s u b m a r k e t s a r e i n a d e 

q u a t e l y s e r v e d b y c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s , w a s v e r i f i e d . 

T h e q u e s t i o n t h e n i s , " w h a t i s t h e s o u r c e o f t h i s 

a p p a r e n t l a c k o f c o n v e n t i o n a l l e n d i n g a c t i v i t y i n t h e t w o 

s o u t h w e s t m o r t g a g e m a r k e t s ? " 

C o n v e n t i o n a l l e n d e r s c l a i m t h a t t h e y h a v e n o t w i t h 

h e l d c r e d i t f r o m t h e s e a r e a s . T h e y c o n t e n d t h a t i f t h e h o u s i n g 

s t o c k i n a s u b m a r k e t i s i n s a t i s f a c t o r y c o n d i t i o n t o s e r v e 



T a b l e 1 0 . N u m b e r o f T r a n s a c t i o n s a n d T u r n o v e r R a t e b y S t u d y 

A r e a b y T i m e P e r i o d . 

I - N o r t h e a s t I I - C a s c a d e - S o u t h w e s t I I I - E a s t P o i n t 

Time P e r i o d 
Number of 

T r a n s a c t i o n s 

A v e r a g e 
Annua l 

T u r n o v e r 
R a t e 

Number o f 
T r a n s a c t i o n s 

Average 
Annua l 

T u r n o v e r 
R a t e 

Number o f 
T r a n s a c t i o n s 

A v e r a g e 
Annua l 

T u r n o v e r 
R a t e 

Dec . 72-Nov . 73 112 2 . 9 148 4 . 8 274 4 . 1 

Dec . 73-Nov. 74 104 2 . 7 111 3 . 6 264 3 . 9 

Dec . 74-Nov . 75 83 2 . 1 58 1.9 191 2 . 9 

Dec . 75-Nov. 76 96 2 . 5 97 3 . 2 208 3 . 1 

TOTAL 395 2 . 5 414 3 .4 937 3 . 5 

• T u r n o v e r r a t e i s d e f i n e d t o be number o f t r a n s a c t i o n s d i v i d e d by t h e number o f h o u s i n g 
u n i t s w i t h i n e a c h s t u d y a r e a . 
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a s c o l l a t e r a l f o r l o a n s , a n d i f t h e h o m e b u y e r s h a v e g o o d 

c r e d i t r a t i n g s a n d t h e c a s h r e s e r v e s t o m a k e d o w n p a y m e n t s 

o n c o n v e n t i o n a l l o a n s , t h e y w i l l r e s p o n d t o a d e m a n d f o r 

m o r t g a g e c r e d i t . T h e l e n d e r s a r g u e t h a t r e a l t o r s i n t h e i n t e 

g r a t e d o r r a c i a l l y t r a n s i t i o n a l a r e a s i n s o u t h w e s t A t l a n t a 

h a v e c l o s e w o r k i n g r e l a t i o n s h i p s w i t h m o r t g a g e b a n k e r s . 

M o s t p r o s p e c t i v e b l a c k h o m e b u y e r s , t h e r e f o r e , a r e d i r e c t e d 

b y r e a l e s t a t e b r o k e r s t o m o r t g a g e b a n k e r s w h o s e l e n d i n g 

a c t i v i t i e s a r e b a s e d p r i m a r i l y o n o r i g i n a t i n g f e d e r a l l y -

i n s u r e d , m o r t g a g e s . 

T h e r e i s s o m e s u p p o r t f o r t h e c o n t e n t i o n t h a t t h e r e 

i s a l a c k o f d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n i n t e g r a t e d o r 

r a c i a l l y c h a n g i n g s u b m a r k e t s . E x p e r i e n c e i n o t h e r c i t i e s 

h a s s h o w n t h a t b l a c k s h a v e b e e n r e l u c t a n t t o u t i l i z e c o n v e n 

t i o n a l s o u r c e s o f m o r t g a g e c r e d i t , e v e n w h e n m o n e y i s a v a i l 

a b l e . A F e d e r a l Home L o a n B a n k B o a r d s u r v e y i n o n e m e t r o 

p o l i t a n a r e a i n d i c a t e d t h a t i n o n e s i x m o n t h p e r i o d , S & L ' s 

r e c e i v e d o n l y 1 5 a p p l i c a t i o n s f r o m b l a c k s o u t o f a t o t a l o f 

2 , 9 5 9 , o r 5 . 4 p e r c e n t . T h i s i s t r u e d e s p i t e t h e f a c t t h a t 

5 7 
o v e r 2 0 p e r c e n t o f t h e a r e a ' s p o p u l a t i o n w a s b l a c k . 

T h e r e a r e s e v e r a l r e a s o n s f o r t h e r e l u c t a n c e o f 

5 6 
T h i s a r g u m e n t w a s v o i c e d i n a n i n t e r v i e w c o n d u c t e d 

w i t h J e r r y P o r t e r , a l o a n o f f i c e r w i t h F u l t o n F e d e r a l . T h i s 
c o m p l a i n t w a s a l s o v o i c e d i n a n i n t e r v i e w w i t h M a r t y C o l l i e r , 
a c o u n s e l o r w i t h t h e M e t r o F a i r H o u s i n g S e r v i c e s i n S o u t h w e s t 
A t l a n t a . 

5 7 
F a i r H o u s i n g I n f o r m a t i o n S u r v e y , p . 4 . 
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m i n o r i t y g r o u p s t o s e e k m o r t g a g e l o a n s f r o m c o n v e n t i o n a l 

m o r t g a g e i n s t i t u t i o n s . 

T h e 1 9 6 6 New Y o r k C i t y C o m m i s s i o n o n H u m a n R i g h t s 

5 8 

s t u d y i n s o u t h e r n Q u e e n s r e v e a l e d t h a t t h e d i s c r i m i n a t o r y 

p r a c t i c e s o f i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s i n h i b i t s m i n o r i t y 

g r o u p s f r o m u t i l i z i n g t h e c o n v e n t i o n a l , s o u r c e s o f m o r t g a g e 

f i n a n c i n g a n d e n c o u r a g e s t h e m t o s e e k m o r t g a g e s l a r g e l y 
5 9 

t h r o u g h t h e s e r v i c e s o f m o r t g a g e b r o k e r s . 

T h e l e n d i n g p r a c t i c e s o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e i n s t i 

t u t i o n s w e r e n o t t h e o n l y s o u r c e o f d i s c r i m i n a t i o n i n t h e 

m o r t g a g e m a r k e t . I t w a s n o t u n t i l t h e l a t e 1 9 6 0 ' s t h a t t h e 

FHA, u n d e r C o n g r e s s i o n a l m a n d a t e , e x p a n d e d i t s h o m e i n s u r a n c e 

p r o g r a m t o i n c l u d e l o w i n c o m e f a m i l i e s , a n d f a m i l i e s i n o l d e r , 

d e c l i n i n g u r b a n a r e a s . T h e 1 9 6 8 R e p o r t o f t h e N a t i o n a l 

C o m m i s s i o n o n U r b a n P r o b l e m s c l e a r l y d e s c r i b e s h o w t h e FHA 

p e r p e t u a t e d s e g r e g a t e d h o u s i n g p a t t e r n s a n d " a l m o s t n e v e r " 

m a d e l o a n s i n d e c l i n i n g i n n e r c i t y n e i g h b o r h o o d s w h e r e t h e r e 

r e s i d e l a r g e c o n c e n t r a t i o n s o f m i n o r i t i e s . ^ 

S i n c e m o r t g a g e f i n a n c i n g a l t e r n a t i v e s h a v e h i s t o r i c a l l y 

b e e n l i m i t e d f o r m i n o r i t i e s , i t f o l l o w s t h a t m a n y b l a c k s l a c k 

e x p e r i e n c e i n s e e k i n g h o m e c r e d i t ; t h e p r o s p e c t i v e b l a c k h o m e -
5 8 

R e s i d e n t i a l M o r t g a g e F i n a n c i n g M i n o r i t i e s i n New 
Y o r k C i t y , p . 3 1 . 

5 9 
A m o r t g a g e b r o k e r n e v e r i n v e s t s h i s o w n c a p i t a l i n a 

m o r t g a g e ; h e i s s t r i c t l y a n a g e n t w h o s e e k s i n v e s t o r s f o r l o a n 
a p p l i c a t i o n s . 

6 0 
B u i l d i n g t h e A m e r i c a n C i t y , p . 1 0 0 . 
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b u y e r m a y b e u n a w a r e o f t h e a d v a n t a g e s a n d d i s a d v a n t a g e s o f 

t h e v a r i o u s d i f f e r e n t t y p e s o f h o m e m o r t g a g e l o a n s . 

P e r h a p s t h e m o s t s i g n i f i c a n t r e a s o n w h y c o n v e n t i o n a l 

c r e d i t s o u r c e s h a v e n o t b e e n w i d e l y u t i l i z e d b y m i n o r i t i e s 

i s t h a t b l a c k s t e n d t o h a v e l e s s f a v o r a b l e c a p i t a l a s s e t a n d 

c r e d i t p o s i t i o n s t h a n w h i t e s ; t h e i n c r e a s e i n j o b , e d u c a t i o n a l 

a n d h o u s i n g o p p o r t u n i t i e s f o r b l a c k s h a s b e e n t o o r e c e n t f o r 

t h e m t o h a v e a c q u i r e d t h e c r e d i t a n d c o l l a t e r a l p o s i t i o n s o f 

w h i t e s . ^ T h u s , e v e n f o r b l a c k s w h o s e i n c o m e s c o m p a r e f a v o r 

a b l y w i t h t h o s e o f w h i t e s , t h e d o w n p a y m e n t a n d c r e d i t r a t i n g 

r e q u i r e m e n t s o f a c o n v e n t i o n a l l o a n m a y b e o u t o f r e a c h . 

S u m m a r y 

I n t h e f a c e o f t h e v a r i o u s c o n t e n t i o n s a n d o b s e r v a 

t i o n s o n t h e d e m a n d s i d e o f t h e m i n o r i t y m o r t g a g e m a r k e t , 

t h e r e i s n o c o n c l u s i v e e v i d e n c e i n t h i s o r i n p r e v i o u s 

r e s e a r c h t h a t c o n v e n t i o n a l l e n d e r s h a v e w i t h h e l d m o r t g a g e 

c r e d i t f r o m i n t e g r a t e d o r t r a n s i t i o n a l n e i g h b o r h o o d s s o l e l y 

o n t h e b a s i s o f r a c e . 

I n t h e f o l l o w i n g c h a p t e r , s u g g e s t i o n s a r e p r o v i d e d 

f o r a c h i e v i n g a m o r e p r e c i s e d e t e r m i n a t i o n o f h o w t h e s u p p l y 

o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n a m o r t g a g e m a r k e t r e l a t e s t o t h e 

d e m a n d f o r s u c h c r e d i t . C h a p t e r V a l s o p r e s e n t s a n d a s s e s s e s 

v a r i o u s p r i v a t e a n d p u b l i c p r o g r a m s w h i c h w o u l d i n f l u e n c e 

6 1 

M a n y o f t h e b l a c k s w h o h a v e c h o s e n t o b u y t h e i r 

s e c o n d h o m e i n t h e s u b u r b s , p r e v i o u s l y o w n e d h o m e s i n i n n e r 

c i t y n e i g h b o r h o o d s o r FHA s u b d i v i s i o n s w h e r e a p p r e c i a t i o n o f 

h o u s i n g v a l u e i s r e l a t i v e l y l o w . 



6 1 

b o t h t h e a m o u n t o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l f l o w i n g 

i n t o a s u b m a r k e t a n d t h e e x t e n t t o w h i c h t h e c r e d i t c o n s u m e r 

s e e k s c o n v e n t i o n a l f i n a n c i n g . 
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CHAPTER V 

POLICY RECOMMENDATIONS 

I n t h e t w o m i n o r i t y s u b m a r k e t s s e l e c t e d f o r t h i s 

r e s e a r c h , C a s c a d e - S o u t h w e s t a n d E a s t P o i n t , t h e m o r t g a g e 

m a r k e t w a s d o m i n a t e d by g o v e r n m e n t - i n s u r e d l e n d i n g . More 

t h a n t w o - f i f t h s o f t h e m o r t g a g e a c t i v i t y i n b o t h o f t h e s e 

s u b m a r k e t s w a s i n t h e f o r m o f VA a n d FHA l o a n s . N o n -

institutional mortgages, seller-financed and assumed loans, 
made u p a n o t h e r t w o - f i f t h s o f t h e l e n d i n g . C o n v e n t i o n a l 

l o a n s made b y i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s , m o r t g a g e b a n k s , 

S&L's a n d c o m m e r c i a l b a n k s , made up l e s s t h a n o n e - f i f t h o f 

t o t a l l o a n s m a d e . 

M o r t g a g e a c t i v i t y i n t h e w h i t e s u b m a r k e t . N o r t h e a s t , 

w a s p r e d o m i n a n t l y c o n v e n t i o n a l : o n e - h a l f o f t h e l o a n s g r a n t e d 

by i n s t i t u t i o n a l l e n d e r s w e r e c o n v e n t i o n a l . A l m o s t t w o -

f i f t h s o f t h e l e n d i n g i n N o r t h e a s t was i n t h e f o r m o f n o n -

i n s t i t u t i o n a l l o a n s , a n d o n l y o n e - t e n t h o f t h e m o r t g a g e s 

w e r e g o v e r n m e n t i n s u r e d . 

The m o r t g a g e b a n k i n g i n d u s t r y d o m i n a t e d t h e i n s t i t u 

t i o n a l m a r k e t i n b o t h o f t h e s o u t h w e s t n e i g h b o r h o o d s w h e r e 

t h e y h e l d a t h r e e - f o u r t h s s h a r e o f t h e m a r k e t . I n N o r t h e a s t , 

t h i s s i t u a t i o n was r e v e r s e d : c o n v e n t i o n a l l e n d e r s , S&L's 

a n d c o m m e r c i a l b a n k s , c l a i m e d a 75. p e r c e n t s h a r e o f t h e m a r k e t . 

The l o w l e v e l o f l o a n s made by c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e 
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l e n d e r s i n t h e s o u t h w e s t s u b m a r k e t s i s p a r t i c u l a r l y s i g n i f i 

c a n t w h e n t h e d e m a n d s i d e o f t h e m a r k e t i n a l l t h r e e s t u d y 

a r e a s i s c o n s i d e r e d . I n i n c o m e l e v e l o f r e s i d e n t s a n d a g e 

a n d c o n d i t i o n o f h o u s i n g , t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s c o m 

p a r e d f a v o r a b l y w i t h N o r t h e a s t . H o u s i n g p r i c e s i n a l l t h r e e 

s u b m a r k e t s b e h a v e d s i m i l a r l y , a n d t u r n o v e r r a t e s i n d i c a t e d 

t h a t h o u s i n g m a r k e t s i n t h e t h r e e s t u d y a r e a s w e r e a c t i v e , 

b u t n o t u n s t a b l e . 

R e l a t i n g t h e s u p p l y o f c o n v e n t i o n a l c a p i t a l t o d e m a n d 

p o s s i b i l i t i e s i n t h e t w o s o u t h w e s t s u b m a r k e t s , t h i s r e s e a r c h 

c o n c l u d e d t h a t t h e r e e x i s t e d a n e f f e c t i v e d e m a n d i n t h e s e s u b -

m a r k e t s w h i c h w a s c a p a b l e o f a b s o r b i n g a n d u t i l i z i n g a s u p p l y 

o f c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e c r e d i t a t a l e v e l h i g h e r t h a n e x i s t e d 

• d u r i n g t h e s t u d y p e r i o d . 

C r i t i q u e o f t h e R e s e a r c h 

T h i s r e s e a r c h p r e s e n t s a s u p p l y p r o f i l e o f m o r t g a g e 

f i n a n c i n g f o r s i n g l e f a m i l y h o u s i n g i n t h r e e A t l a n t a m e t r o 

p o l i t a n a r e a s u b m a r k e t s d u r i n g t h e y e a r s D e c e m b e r 1 9 7 2 t h r o u g h 

N o v e m b e r 1 9 7 6 . T h e r e w e r e t w o d r a w b a c k s t o t h e d a t a u s e d f o r 

t h i s p r o f i l e . F i r s t , t h e L u s k d a t a d o e s n o t r e c o r d L I C ' s 

b e c a u s e t h e r e i s n o d e e d t r a n s f e r u n t i l t h e c o n t r a c t i s p a i d 

o f f . A h i g h l e v e l o f L I C a c t i v i t y w o u l d b e a n i n d i c a t o r o f 

d i s i n v e s t m e n t . S e c o n d , i t i s i m p o s s i b l e t o d e t e r m i n e w h e t h e r 

t h e t e r m s o n m o r t g a g e s g r a n t e d — i n t e r e s t r a t e s , d o w n p a y m e n t s 

a n d t e r m s t o m a t u r i t y — w e r e i n f a c t m o r e o n e r o u s i n t h e 

m i n o r i t y s u b m a r k e t s t h a n i n t h e w h i t e s u b m a r k e t s . L o a n - t o -
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v a l u e r a t i o s c o u l d n o t b e c a l c u l a t e d b e c a u s e t h e L u s k d a t a 

d o e s n o t i n c l u d e s a l e s p r i c e , a n d i n t e r e s t r a t e s a n d t e r m s t o 

m a t u r i t y w e r e r e c o r d e d i n o n l y a b o u t 10 p e r c e n t o f t h e 

t r a n s a c t i o n s . 

On t h e d e m a n d s i d e o f t h e r e s e a r c h , t h e i n c o m e , h o u s i n g 

a n d o t h e r s o c i o - e c o n o m i c d a t a u s e d i n t h e s t u d y h a d t o s e r v e 

a s s u r r o g a t e s f o r d a t a o n t h e d i s p o s i t i o n o f l o a n a p p l i c a 

t i o n s — d a t a w h i c h w o u l d h a v e p r o v i d e d a m o r e p r e c i s e p i c t u r e 

o f w h e t h e r o r n o t t h e d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n t h e 

t h r e e s t u d y a r e a s h a d b e e n s e r v e d . 

S u g g e s t i o n s f o r F u t u r e R e s e a r c h 

P r o g r a m s d e s i g n e d t o i n c r e a s e t h e l e v e l o f c o n v e n t i o n a l 

l e n d i n g i n a s u b m a r k e t s h o u l d a d d r e s s b o t h p o s s i b l e c a u s e s f o r 

i t s a b s e n c e : t h e l a c k o f s u p p l y a n d t h e l a c k o f d e m a n d . 

I n o t h e r w o r d s , f u t u r e r e s e a r c h i n t h i s f i e l d s h o u l d a d d r e s s 

t h e m o s t c r u c i a l q u e s t i o n i n t h e r e d l i n i n g c o n t r o v e r s y — 

w h e t h e r f e w e r m o r t g a g e s a r e m a d e i n m i n o r i t y t h a n i n w h i t e 

s u b m a r k e t s b e c a u s e o f d i f f e r e n c e s i n s u p p l y b y m o r t g a g e 

l e n d e r s o r b e c a u s e o f d i f f e r e n c e s i n d e m a n d b y h o m e b u y e r s . 

T h e h y p o t h e s i s t h a t a l o w l e v e l o f c o n v e n t i o n a l 

f i n a n c i n g i n a m i n o r i t y s u b m a r k e t i s d u e t o t h e f a c t t h a t 

c o n v e n t i o n a l l e n d e r s a r e r e f u s i n g l o a n s t o c r e d i t w o r t h y 

a p p l i c a n t s o n t h e b a s i s o f r a c e w o u l d b e m o s t p r e c i s e l y 

t e s t e d b y d a t a o n t h e d i s p o s i t i o n o f l o a n a p p l i c a t i o n s , d a t a 

w h i c h a r e n o t a v a i l a b l e a t t h i s t i m e . I n t h e a b s e n c e o f 

a p p l i c a t i o n d a t a , t h i s s u p p l y h y p o t h e s i s c o u l d b e t e s t e d i n 
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t h e f o l l o w i n g m a n n e r : 

1 . E x a m i n i n g g r i e v a n c e s f i l e d b y r e j e c t e d l o a n a p p l i c a n t s 

w i t h M o r t g a g e R e v i e w B o a r d s ( M o r t g a g e R e v i e w B o a r d s h a v e 

b e e n s e t u p i n a t l e a s t 1 4 m e t r o p o l i t a n a r e a s ) . 

2 . E x a m i n i n g c o m p l a i n t s o f r a c i a l d i s c r i m i n a t i o n f i l e d w i t h 

t h e U . S . A t t o r n e y ' s o f f i c e a g a i n s t l e n d e r s . 

3 . I n t e r v i e w i n g a s a m p l e o f s e l l e r s w h o h a v e t a k e n b a c k 

p a p e r t o s e e i f r a c i a l d i s c r i m i n a t i o n e x i s t e d i n t h e i r 

c a s e s . 

4 . I n t e r v i e w i n g a s a m p l e o f h o m e o w n e r s w i t h VA, FHA, s e l l e r -

f i n a n c e d o r a s s u m e d l o a n s t o d e t e r m i n e w h e t h e r t h e y h a d 

f i r s t a p p l i e d f o r a c o n v e n t i o n a l l o a n , a n d i f s o , o n w h a t 

b a s i s t h e y w e r e r e f u s e d . 

T h e h y p o t h e s i s t h a t a l o w l e v e l o f c o n v e n t i o n a l 

f i n a n c i n g i n a m i n o r i t y s u b m a r k e t i s d u e t o a l a c k o f d e m a n d 

b y h o m e b u y e r s w o u l d a l s o b e m o s t a c c u r a t e l y t e s t e d b y t h e u s e 

o f l o a n a p p l i c a t i o n d a t a . I n t h e a b s e n c e o f s u c h d a t a , a 

s i m i l a r p r o c e d u r e t o t h a t u s e d t o t e s t t h e s u p p l y h y p o t h e s i s 

c o u l d b e f o l l o w e d . 

I n t e r v i e w s w i t h a s a m p l e o f h o m e o w n e r s w i t h VA, FHA, 

s e l l e r - f i n a n c e d o r a s s u m e d l o a n s c o u l d b e c o n d u c t e d t o l e a r n 

w h e t h e r t h e y h a d o b t a i n e d a p a r t i c u l a r t y p e m o r t g a g e l o a n 

b e c a u s e t h e y h a d w a n t e d i t , b e c a u s e i t h a s b e e n s u g g e s t e d 

t o t h e m b y a b r o k e r , o r b e c a u s e i t h a d b e e n t h e o n l y t y p e o f 

l o a n a v a i l a b l e t o t h e m b a s e d o n i n c o m e a n d c r e d i t q u a l i f i c a 

t i o n s . 
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T h e s e i n t e r v i e w s w o u l d m a k e i t p o s s i b l e t o l e a r n i f 

h o m e b u y e r s h a d b e e n " s t e e r e d " o r d i r e c t e d t o a n FHA l o a n b y 

r e a l e s t a t e b r o k e r s , a l l e g e d l y a c o m m o n o c c u r r e n c e i n 

m i n o r i t y m a r k e t s . 

I n a d d i t i o n , i t w o u l d b e n e c e s s a r y t o i n c l u d e a n o t h e r 

g r o u p o f i n d i v i d u a l s i n t h i s p r o c e d u r e : t h o s e p o t e n t i a l 

h o m e b u y e r s w h o h a d a p p l i e d f o r b u t h a d n o t r e c e i v e d m o r t g a g e 

l o a n s . H o w e v e r , i t w o u l d b e e x t r e m e l y d i f f i c u l t a n d c o s t l y 

t o l o c a t e t h e s e i n d i v i d u a l s , f o r i t w o u l d r e q u i r e d r a w i n g a 

l a r g e s a m p l e o f i n d i v i d u a l s l i v i n g i n p r o m i n e n t b l a c k r e s i 

d e n t i a l a p a r t m e n t s . 

I t i s c l e a r t h a t t h e p r e c i s e t e s t i n g o f t h e s e t w o 

h y p o t h e s e s w h i c h a r e a t t h e b a s e o f t h e h i g h l y c h a r g e d r e d 

l i n i n g c o n t r o v e r s y w o u l d r e q u i r e d a t a o n t h e d i s p o s i t i o n o f 

l o a n a p p l i c a t i o n s . T h e s e d a t a w o u l d n o t o n l y p r o v i d e n e i g h 

b o r h o o d a c t i v i s t s , l e g i s l a t o r s , r e g u l a t o r s a n d r e s e a r c h e r s 

w i t h a t o o l t o p r o v e o r d i s p e l l a c c u s a t i o n s o f r e d l i n i n g , 

b u t s u c h d a t a w o u l d e n a b l e t h e l e n d i n g i n s t i t u t i o n s t h e m s e l v e s 

t o m a k e a c c u r a t e d e m a n d a s s e s s m e n t s i n h o u s i n g s u b m a r k e t s . 

P r o g r a m P r o p o s a l s 

T h e p u r p o s e o f t h e f o l l o w i n g t h r e e p r o g r a m s w o u l d b e 

t o i n f l u e n c e t h e s u p p l y o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t . T h e f i r s t 

t w o , t h e c o l l e c t i o n , d i s c l o s u r e a n d a n a l y s i s o f l o a n a p p l i c a 

t i o n d a t a a n d t h e e d u c a t i o n o f c o n v e n t i o n a l l e n d e r s o n n e w 

m a r k e t i n g o p p o r t u n i t i e s , w o u l d b e i m p l e m e n t e d s i m u l t a n e o u s l y . 

T h e t h i r d a l t e r n a t i v e , t h e i m p o s i t i o n o f l e n d i n g q u o t a s o n 
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c o n v e n t i o n a l l e n d e r s , w o u l d b e i m p l e m e n t e d o n l y i f t h e 

b e h a v i o r o f c o n v e n t i o n a l l e n d e r s i n d i c a t e d t h a t t h e y c o n t i n u e d 

t o b e u n w i l l i n g t o l e n d i n m i n o r i t y s u b m a r k e t s , i . e . , i f t h e 

d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c a p i t a l i n m i n o r i t y s u b m a r k e t s w a s 

n o t b e i n g m e t . 

T h e p u r p o s e o f t h e f o u r t h p r o g r a m p r o p o s a l w o u l d b e 

t o i n f l u e n c e t h e d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n m i n o r i t y 

s u b m a r k e t s w h e r e t h e a b s e n c e o f s u c h c r e d i t i s d u e t o a l a c k 

o f d e m a n d . 

1 . T h e C o l l e c t i o n , D i s c l o s u r e a n d A n a l y s i s o f L o a n 
A p p l i c a t i o n D a t a 

On N o v e m b e r 2 , 1 9 7 7 , t h e F e d e r a l Home L o a n B a n k i s s u e d 

p r o p o s e d r e g u l a t i o n s t o c l a r i f y t h e d e f i n i t i o n o f a c r e d i t 

a p p l i c a t i o n f o r h o m e f i n a n c i n g . S p e c i f i c a l l y , t h e p r o p o s a l 

d e f i n e s a r e q u e s t f o r c r e d i t , e i t h e r w r i t t e n o r v e r b a l , w h i c h 

6 2 

i s f o r m a l l y o r i n f o r m a l l y r e s p o n d e d t o a s a n a p p l i c a t i o n . 

T h e p r o p o s e d r e g u l a t i o n s w o u l d a l s o r e q u i r e S & L ' s 

t o m a i n t a i n r e c o r d s o f a p p l i c a t i o n s f o r m o n i t o r i n g p u r p o s e s . 

N o t o n l y w o u l d w r i t t e n a p p l i c a t i o n s b e m o n i t o r e d b y FHLBB 

i n s p e c t o r s , b u t t h e r e g u l a t i o n s w o u l d r e q u i r e S & L ' s t o k e e p 

t a l l i e s o f i n - p e r s o n i n q u i r i e s a n d p h o n e c a l l s i n w h i c h 

i n f o r m a t i o n a b o u t a n a p p l i c a n t o r a p r o p e r t y a r e m e n t i o n e d . 

T h e c u s t o m e r ' s r a c e , a g e , s e x a n d m a r i t a l s t a t u s w o u l d b e 

r e c o r d e d w h e n e v e r p o s s i b l e . 

" F e d e r a l A g e n c y A c t s t o P r o h i b i t R e d l i n i n g i n Move 
P r a i s e d b y M o n d a l e , " New Y o r k T i m e s . 1 0 N o v e m b e r 1 9 7 7 , p . 2 9 . 
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T h e s e r e g u l a t i o n s a r e p a r t l y i n r e s p o n s e t o p r e s s u r e 

b y c i v i l r i g h t s g r o u p s w h o a r g u e t h a t u n l a w f u l d i s c r i m i n a t i o n 

i n h o u s i n g c o n t i n u e s d e s p i t e f e d e r a l c i v i l r i g h t s l e g i s l a 

t i o n . A r e c e n t s u r v e y i n C a l i f o r n i a f o u n d t h r e e t i m e s a s 

m a n y b l a c k s a s w h i t e s b e i n g f o r m a l l y d e n i e d h o m e l o a n s , 

6 3 

e v e n w h e n b o t h g r o u p s h a d t h e s a m e i n c o m e . T h e r e g u l a t i o n 

w h i c h r e q u i r e s S & L ' s t o k e e p r e c o r d s o f v e r b a l l o a n i n q u i r i e s 

a n d a p p l i c a t i o n s i s p r o p o s e d t o p r e v e n t l e n d e r s w h o a r e 

r e l u c t a n t t o d e a l w i t h m i n o r i t i e s o r w o m e n o r w i t h a p p l i c a n t s 

w h o w a n t t o b u y h o m e s i n m i n o r i t y n e i g h b o r h o o d s , f r o m 

d i s c o u r a g i n g l o a n s e e k e r s i n t h e e a r l y s t a t e s o f t h e a p p l i c a 

t i o n p r o c e s s . 
64 

I t i s r e c o m m e n d e d t h a t b o t h S & L ' s a n d b a n k s b e 

r e q u i r e d t o c o m p i l e r e c o r d s o f a l l w r i t t e n a p p l i c a t i o n s f o r 

m o r t g a g e l o a n s . T h e FHLBB p r o p o s a l t o r e q u i r e t h e r e c o r d i n g 

o f v e r b a l i n q u i r i e s p r e s e n t s s e v e r a l p r o b l e m s . A p p l i c a t i o n s 

m a d e o r a l l y w o u l d b e v e r y d i f f i c u l t t o d o c u m e n t a n d p r o v e i f 

a l e n d e r w e r e a c c u s e d o f s o m e t y p e o f d i s c r i m i n a t o r y p r a c t i c e . 

I n t h e e v e n t o f l i t i g a t i o n , i t w o u l d s i m p l y b e c o m e t h e l e n d e r ' s 

w o r d a g a i n s t t h e c o n s u m e r ' s a s t o w h a t w a s s a i d . F u r t h e r , 

t h i s r e g u l a t i o n w o u l d i n h i b i t a l e n d e r f r o m d i s c u s s i n g a n y l o a n 

" U . S . A g e n c y P l a n s R u l e s f o r S a v i n g s a n d L o a n s t o 
P r e v e n t D i s c r i m i n a t o r y P r e - S c r e e n i n g o f C u s t o m e r s , " W a l l S t r e e t 
J o u r n a l , 22 F e b r u a r y 1 9 7 8 , p . 3 2 . 

64 
R e g u l a t i o n s o n l o a n a p p l i c a t i o n d a t a w h i c h w o u l d 

a p p l y t o c o m m e r c i a l b a n k s w o u l d b e i s s u e d b y t h e i r r e g u l a t o r y 
a g e n c i e s , t h e F e d e r a l R e s e r v e B o a r d a n d t h e F D I C . 
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t e r m s o n t h e t e l e p h o n e w i t h p r o s p e c t i v e c u s t o m e r s . 

I t i s p r o p o s e d h e r e , h o w e v e r , t h a t l e n d e r s b e r e q u i r e d 

t o e n c o u r a g e a p p l i c a n t s w h o m a k e o r a l i n q u i r i e s t o s u b m i t 

w r i t t e n a p p l i c a t i o n s w h i c h w o u l d b e f o r w a r d e d t o t h e m by-

m a i l . T h e l e n d e r w o u l d b e r e q u i r e d t o a d v i s e t h e s e p r o 

s p e c t i v e a p p l i c a n t s t h a t t h e i r w r i t t e n a p p l i c a t i o n s w o u l d b e 

r e v i e w e d b y a g o v e r n m e n t a g e n c y t o d e t e c t d i s c r i m i n a t o r y 

p r a c t i c e s . 

A s w i t h t h e d a t a c o m p i l e d u n d e r t h e r e q u i r e m e n t s 

o f t h e Home M o r t g a g e D i s c l o s u r e A c t o f 1 9 7 5 , a p p l i c a t i o n d a t a 

w o u l d b e m a d e a v a i l a b l e t o t h e p u b l i c f o r i n s p e c t i o n a n d 

c o p y i n g a t t h e h o m e o f f i c e a n d a t l e a s t o n e b r a n c h o f f i c e 

w i t h i n e a c h SMSA i n w h i c h t h e l e n d i n g i n s t i t u t i o n h a s a n 

o f f i c e . T h e a p p l i c a t i o n i n f o r m a t i o n , w h i c h w o u l d b e c o m p i l e d 

q u a r t e r l y b y c e n s u s t r a c t , s h o u l d c l e a r l y p r o v i d e t h e f o l 

l o w i n g : i n a d d i t i o n t o i n c o m e a n d c r e d i t i n f o r m a t i o n , t h e 

r a c e , r e l i g i o n , n a t i o n a l o r i g i n , m a r i t a l s t a t u s , s e x a n d a g e 

o f t h e b o r r o w e r . T h i s i n f o r m a t i o n w o u l d b e r e c o r d e d i n s u c h 

a w a y t h a t t h e n a m e s o f b o r r o w e r s a n d o t h e r i d e n t i f y i n g 

i n f o r m a t i o n w o u l d n o t b e a v a i l a b l e t o t h e p u b l i c . 

A t t h e e n d o f e a c h q u a r t e r , l e n d e r s w o u l d b e r e q u i r e d 

t o f o r w a r d t h i s d a t a t o t h e B u r e a u o f E t e r n a l A u d i t s o f 

L e n d i n g I n s t i t u t i o n s , a n a g e n c y w h i c h s h o u l d b e s e t u p u n d e r 

HUD t o c o m p i l e a n d a n a l y z e l o a n a p p l i c a t i o n d a t a b y SMSA. 

B a s e d o n t h e s e d a t a , t h i s a g e n c y w o u l d b e a b l e t o p i n p o i n t 

d i s c r i m i n a t o r y l e n d i n g p r a c t i c e s a n d w o u l d m a k e e s t i m a t e s o f 
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d e m a n d f o r m o r t g a g e c r e d i t by c e n s u s t r a c t i n e a c h SMSA. 

R e c o r d s o f v i o l a t i o n s o f T i t l e V I I I o f t h e C i v i l 

R i g h t s A c t o f 1 9 6 8 ( a l s o known a s t h e F a i r H o u s i n g A c t ) 

a n d t h e E q u a l C r e d i t O p p o r t u n i t y A c t (ECOA) w o u l d b e f o r 

w a r d e d t o t h e l e n d i n g i n s t i t u t i o n s ' r e s p e c t i v e r e g u l a t o r y 

a g e n c i e s w h i c h w o u l d b e r e q u i r e d t o i s s u e " c e a s e a n d d e s i s t " 

o r d e r s . I n t h e e v e n t o f a s e c o n d v i o l a t i o n , t h e B u r e a u o f 

E t e r n a l A u d i t s w o u l d f o r w a r d t h e r e c o r d e d v i o l a t i o n t o t h e 

U. S . D e p a r t m e n t o f J u s t i c e . 

2 . T h e . E d u c a t i o n o f C o n v e n t i o n a l M o r t g a g e L e n d e r s o n New 
M a r k e t i n g O p p o r t u n i t i e s 

A n o t h e r m e a n s t o i n f l u e n c e t h e s u p p l y o f c o n v e n t i o n a l 

f i n a n c i n g i n m i n o r i t y m a r k e t s i s t h r o u g h a n e d u c a t i o n a l 

p r o c e s s w h i c h w o u l d d i s p e l l f a u l t y p e r c e p t i o n s o f m i n o r i t y 

m a r k e t s a n d s t i m u l a t e c o n v e n t i o n a l l e n d e r s t o e x p l o r e t h e s e 

e x p a n d i n g m a r k e t s . T h e d e c i s i o n o f c o n v e n t i o n a l l e n d e r s n o t 

t o r e d l i n e , b u t r a t h e r t o r e s p o n d t o a c h a n g i n g m a r k e t , w o u l d 

s e r v e a s b o t h a r e s p o n s e t o m o u n t i n g p o l i t i c a l p r e s s u r e t o 

p r o v i d e m i n o r i t i e s w i t h i n c r e a s e d h o m e o w n e r s h i p o p p o r t u n i t i e s , 

a n d a s a m e a n s t o p r o f i t a b l y e x p a n d t h e i r s h a r e o f m a r k e t s 

now d o m i n a t e d by m o r t g a g e b a n k e r s a n d f e d e r a l l y i n s u r e d l e n d i n g . 

A l t h o u g h t h e l a w o f r e d l i n i n g i s s t i l l i n a p e r i o d o f 

r a p i d e v o l u t i o n a n d n o p r e c i s e g u i d e l i n e s c u r r e n t l y e x i s t , t h e 

i n s t i t u t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r who w i t h h o l d s c r e d i t f r o m a 

m i n o r i t y n e i g h b o r h o o d r i s k s b e i n g f o u n d g u i l t y o f v i o l a t i n g 

f e d e r a l c i v i l r i g h t s l e g i s l a t i o n . 

S e c t i o n 805 o f t h e f e d e r a l C i v i l R i g h t s A c t o f 1968 
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n o t o n l y p r o h i b i t s t h e s t r a i g h t f o r w a r d d e n i a l o f a l o a n 

b e c a u s e o f t h e r a c e o f a b o r r o w e r , b u t a l s o p r o h i b i t s c o n 

s i d e r a t i o n b y a l e n d e r o f t h e r a c i a l c o m p o s i t i o n o f a n e i g h 

b o r h o o d . T h e r e i s a d e v e l o p i n g l e g a l t h e o r y t h a t , e v e n w h e n 

a n i n s t i t u t i o n a l l e n d e r ' s p o l i c y i s n o t r a c i a l l y m o t i v a t e d , 

i f t h e e f f e c t o f t h e p o l i c y i s t o d e n y f i n a n c i n g t o m i n o r i t y 

p e r s o n s , t h e n t h e p o l i c y i s s u b j e c t t o a t t a c k . 

A l e n d e r w o u l d n o t l i k e l y b e f o u n d t o h a v e v i o l a t e d 

T i t l e V I I I o f t h e C i v i l R i g h t s A c t i f i t c o u l d s h o w c l e a r 

e v i d e n c e t h a t t h e p o l i c y i n q u e s t i o n i s a m a t t e r o f b u s i n e s s 

n e c e s s i t y a n d t h a t t h e r e a r e n o l e s s d i s c r i m i n a t o r y m e a n s 

a v a i l a b l e t o a s s u r e s o u n d l e n d i n g . H o w e v e r , t h e " s o u n d 

b u s i n e s s p r a c t i c e " d e f e n s e w o u l d n o t b e h e l d g e n e r a l l y a p p l i 

c a b l e i n a n a r e a w h e r e t h e i n c o m e l e v e l a n d t h e a g e a n d c o n d i 

t i o n o f h o u s i n g a r e c o m p a r a b l e w i t h t h e i n c o m e l e v e l s a n d 

h o u s i n g s t a t i s t i c s o f a r e a s i n t o w h i c h h i g h l e v e l s o f c o n 

v e n t i o n a l m o r t g a g e c a p i t a l a r e f l o w i n g . 

U n d e r t h e 1 9 7 5 Home M o r t g a g e D i s c l o s u r e A c t , b a n k s a n d 

6 5 

S & L ' s a r e r e q u i r e d t o d i s c l o s e b y z i p c o d e o r c e n s u s t r a c t 

t h e n u m b e r a n d d o l l a r a m o u n t o f t h e i r r e s i d e n t i a l m o r t g a g e s . 

S i n c e 1 9 7 5 , w e l l o r g a n i z e d c i t i z e n ' s g r o u p s i n c i t i e s 

a c r o s s t h e c o u n t r y h a v e b e e n u s i n g t h i s m o r t g a g e d a t a t o p r e s s 

l e n d i n g i n s t i t u t i o n s t o a d v e r t i s e t h e i r w i l l i n g n e s s t o m a k e 

l o a n s i n n e i g h b o r h o o d s w h e r e i n s t i t u t i o n a l d i s i n v e s t m e n t h a s 

6 5 
A f t e r J u n e 3 0 , 1 9 7 6 , d i s c l o s u r e h a d t o b e m a d e b y 

c e n s u s t r a c t . 
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o c c u r r e d . A l s o , t h e s e g r o u p s h a v e b e e n e x e r t i n g p r e s s u r e 

o n p u b l i c o f f i c i a l s t o p l a c e p u b l i c f u n d s o n l y i n i n s t i t u 

t i o n s s y m p a t h e t i c t o n e i g h b o r h o o d r e i n v e s t m e n t . 

C u r r e n t l y , t h e r e i s p r e s s u r e f o r f i r m e r a n t i - r e d l i n i n g 

l e g i s l a t i o n i n C o n g r e s s , a n d i n many s t a t e l e g i s l a t u r e s a n d 

l a r g e c i t i e s . I t s e e m s l i k e l y t h a t , e v e n i n t h e a b s e n c e o f 

t o u g h e r l a w s , i n s t i t u t i o n a l l e n d e r s t h a t f a i l t o t a k e a f f i r 

m a t i v e a c t i o n on m i n o r i t y l e n d i n g w i t h i n t h e n e x t f ew y e a r s 

w i l l h a v e t o a n s w e r f o r i t i n t h e c o u r t s . 

F o r t h i s r e a s o n , l e n d e r s w i l l b e f o r c e d t o s e e k new 

i n v e s t m e n t o p p o r t u n i t i e s i n m a r k e t s w h e r e m o r t g a g e l e n d i n g 

h a s g e n e r a l l y b e e n w r i t t e n o f f a s " g o o d w o r k s " r a t h e r t h a n 

"good b u s i n e s s . " H i s t o r i c a l l y , m i n o r i t y m a r k e t s h a v e b e e n 

' c l a s s i f i e d i n j u s t t h i s m a n n e r . 

M i n o r i t y l o a n s h a v e b e e n r e g a r d e d a s s m a l l , t r o u b l e 

some a n d u n p r o f i t a b l e by l o a n o f f i c i a l s . T h e t r a d i t i o n a l v i e w 

o f r a c i a l t r a n s i t i o n s t r e s s e s t h e l o w e c o n o m i c s t a t u s o f 

b l a c k s , o v e r c r o w d e d a n d d e t e r i o r a t i n g h o u s i n g a n d d e c l i n e s 

i n p r o p e r t y v a l u e s . 

T h i s v i e w i s g r o s s l y o u t d a t e d . Much o f t h e c u r r e n t 

t r a n s i t i o n p r o c e s s i s b e i n g l e d b y t h e m o s t a f f l u e n t b l a c k s 

who a r e m o v i n g i n t o a r e a s o f s l i g h t l y l o w e r s o c i o - e c o n o m i c 

s t a t u s t h a n t h e m s e l v e s . 

K a r l E . T a e u b e r a n d Alma F . T a e u b e r , N e g r o e s i n 
C i t i e s : R e s i d e n t i a l S e g r e g a t i o n a n d N e i g h b o r h o o d C h a n g e 
( C h i c a g o : A l d i n e P u b l i s h i n g C o m p a n y , 1 9 6 5 ) . 
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As l a t e a s 1 9 6 1 , t h e FHLBB a n d o t h e r f e d e r a l r e g u l a 

t o r y a g e n c i e s w h i c h r e g u l a t e t h e n a t i o n ' s m o r t g a g e l e n d i n g 

i n s t i t u t i o n s s t i l l h e l d t h e v i e w t h a t t h e e n t r a n c e o f 

m i n o r i t y g r o u p s i n t o a n e i g h b o r h o o d c o u l d b e t h e c a u s e o f a 
6 7 

d e c l i n e i n p r o p e r t y v a l u e . 

R e c e n t s t u d i e s h a v e s h o w n , h o w e v e r , t h a t w h i l e p r o 

p e r t y v a l u e s , i . e . , a c t u a l s e l l i n g p r i c e s , may d r o p t e m p o 

r a r i l y d u r i n g a p e r i o d o f r a c i a l t r a n s i t i o n , t h e y g e n e r a l l y 

r i s e a g a i n t o t h e i r f o r m e r l e v e l s o n c e t h e t r a n s i t i o n i s 

c o m p l e t e . I n i n t e g r a t e d n e i g h b o r h o o d s , i t h a s b e e n f o u n d 

t h a t p r i c e s e q u a l o r e x c e e d p r i c e s i n s i m i l a r o r a l l - w h i t e 
6 8 

n e i g h b o r h o o d s . 

F u r t h e r , s t u d i e s on d e l i n q u e n c y r i s k a n d r a c e h a v e shown 

t h a t m o r t g a g e q u a l i t y i n a n y n e i g h b o r h o o d , b l a c k o r w h i t e , i s 

l a r g e l y d e t e r m i n e d b y c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e i n d i v i d u a l 

b o r r o w e r a n d p r o p e r t y r a t h e r t h a n b y t h e n e i g h b o r h o o d ' s r a c i a l 
69 

c o m p o s i t i o n . 

B o t h t h e f a u l t y p e r c e p t i o n s o f m i n o r i t y m a r k e t s a n d t h e 

i s s u e o f r e d l i n i n g i t s e l f h a v e o b s c u r e d t h e a b i l i t y o f c o n v e n 

t i o n a l l e n d e r s t o r e c o g n i z e t h e new m a r k e t o p p o r t u n i t i e s 

6 7 
U . S . C o m m i s s i o n o n C i v i l R i g h t s , U n d e r s t a n d i n g F a i r 

H o u s i n g ( W a s h i n g t o n , D . C . : U . S . G o v e r n m e n t P r i n t i n g O f f i c e , 
F e b r u a r y 1 9 , 1 9 7 3 ) p . 4 . 

6 8 
J o h n B o s t o n , Leo C. R i g s b y a n d M a y e r N. Z a l d , "The 

I m p a c t o f R a c e o n H o u s i n g M a r k e t s : A C r i t i c a l R e v i e w , " S o c i a l 
P r o b l e m s , W i n t e r 1 9 7 2 , p p . 3 8 2 - 9 3 . 

69 
J e f f r e y G r e e n a n d G e o r g e M. v o n F u r s t e n b e r g , "The 

E f f e c t s o f R a c e a n d Age o f H o u s i n g on M o r t g a g e D e l i n q u e n c y 
R i s k , " U r b a n S t u d i e s , D e c e m b e r 1 9 7 5 , p p . 8 5 - 8 6 . 
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w h i c h h a v e e m e r g e d f r o m a c h a n g i n g s o c i a l e n v i r o n m e n t w h i c h 

may b e c h a r a c t e r i z e d a s f o l l o w s : t o d a y t h e r e a r e i n c r e a s i n g 

n u m b e r s o f b l a c k s who a r e i n s i s t i n g t h a t t h e r i g h t t o b u y a 

home i n a l o c a t i o n o f t h e i r c h o o s i n g b e e x t e n d e d t o t h e m . 

W i t h i n t h i s p o p u l a t i o n s e g m e n t , t h e r e a r e i n c r e a s i n g n u m b e r s 

o f i n d i v i d u a l s who h a v e t h e i n c o m e a n d c r e d i t s t a n d i n g w h i c h 

w o u l d e n a b l e t h e m t o e x e r c i s e t h i s r i g h t . 

T h e p r o p o s a l f o r a n e d u c a t i o n a l p r o g r a m t o d i s p e l l 

t h e s e f a u l t y p e r c e p t i o n s o f m i n o r i t y m a r k e t s a n d s t i m u l a t e 

i n v e s t o r i n t e r e s t w o u l d t a k e t h e f o r m o f H U D - s p o n s o r e d s e m i n a r s 

h e l d f o r o f f i c e r s o f c o n v e n t i o n a l l e n d i n g i n s t i t u t i o n s i n 

m e t r o p o l i t a n a r e a s t h r o u g h o u t t h e n a t i o n . T h e e m p h a s i s o f 

t h e s e s e s s i o n s w o u l d b e t o d i s c o v e r e x i s t i n g e n t r e p r e n e u r i a l 

o p p o r t u n i t i e s g i v e n t h e a p p r o p r i a t e p e r c e p t i o n a n d r e d e f i n i 

t i o n o f c h a n g i n g m a r k e t s i n e a c h SMSA. 

T h e f o l l o w i n g i n f o r m a t i o n w o u l d b e t h e n e c e s s a r y b a s e 

f o r t h e r e c o g n i t i o n a n d u n d e r s t a n d i n g o f t h e s e o p p o r t u n i t i e s : 

1 . A d e m a n d a n a l y s i s o f i n t e g r a t e d a n d t r a n s i t i o n a l s u b m a r 

k e t s b a s e d o n l o a n a p p l i c a t i o n d a t a a n d i n c o m e a n d h o u s i n g 

s t a t i s t i c s . 

2 . A s u p p l y p r o f i l e w h i c h w o u l d r e v e a l w h i c h p o r t i o n s o f t h e 

m a r k e t m i g h t b e c a p t u r e d b y c o n v e n t i o n a l l e n d e r s . 

3 . E s t i m a t e s o f p r o p e r t y v a l u e s w h i c h w o u l d show i n c r e a s e s 

a n d d e c r e a s e s . 

4. D e f a u l t a n d f o r e c l o s u r e r a t i o s w h i c h w o u l d p r o v i d e a 

r o u g h c o r r e l a t i o n b e t w e e n m o r t g a g e q u a l i t y a n d r a c e . 
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5 . T u r n o v e r r a t e s w h i c h w o u l d i n d i c a t e e x i s t i n g m a r k e t 

a c t i v i t y . 

6. O t h e r s o c i o - e c o n o m i c t r e n d s w h i c h w o u l d i n c l u d e t h e a m o u n t s 

a n d t y p e s o f i n v e s t m e n t , d e m o g r a p h i c c h a n g e s , t h e p h y s i c a l 

c o n d i t i o n o f t h e n e i g h b o r h o o d s i n t h e s e s u b m a r k e t s . 

C o m m e r c i a l b a n k s a n d S & L ' s i n t h i s c o u n t r y h a v e n o t 

t r a d i t i o n a l l y f u n c t i o n e d a s s e l f - c o n s c i o u s a g e n t s o f s o c i a l 

c h a n g e . B u t t h e y h a v e h a d s i g n i f i c a n t — a n d s o m e t i m e s s i g n i 

f i c a n t l y d e l e t e r i o u s — s o c i a l e f f e c t s , o f w h i c h r e d l i n i n g i s 

o n l y o n e e x a m p l e . I n t h e p a s t , t h e s e i n s t i t u t i o n s h a v e 

t e n d e d t o c r e a t e s u c h e f f e c t s w i t h o u t i n t e n d i n g t h e m ( b a n k s 

a n d S & L ' s do n o t s e t o u t t o d e s t r o y n e i g h b o r h o o d s ) a n d , 

f r e q u e n t l y , w i t h o u t e v e n n o t i c i n g them. . 

F o r t h e f u t u r e , t h e r e a r e s e v e r a l r e a s o n s f o r i n s t i t u 

t i o n a l m o r t g a g e l e n d e r s t o p a y c l o s e r a t t e n t i o n t o t h e s o c i a l 

e f f e c t s o f t h e i r l e n d i n g p o l i c i e s a n d t o i n s u r e t h a t t h o s e 

e f f e c t s a r e n o t h a r m f u l . T h e s e r e a s o n s i n c l u d e g o v e r n m e n t 

r e g u l a t i o n s ( e x i s t i n g a n d a n t i c i p a t e d ) , p u b l i c d e m a n d , t h e 

p r e s s u r e s o f c o r p o r a t e g o o d c i t i z e n s h i p , a n d p e r h a p s m o s t 

s i g n i f i c a n t l y , t h e l o n g - r a n g e h e a l t h o f t h e l e n d i n g i n s t i t u 

t i o n s t h e m s e l v e s i s c l e a r l y r e l a t e d t o t h e f u t u r e o f t h e 

n e i g h b o r h o o d s w h i c h s e r v e a s t h e i r m a r k e t s . 

3 . L e n d i n g Q u o t a s f o r C o n v e n t i o n a l M o r t g a g e I n s t i t u t i o n s 

S h o u l d a d e m a n d a n a l y s i s i n a SMSA show t h a t a l ow l e v e l 

o f c o n v e n t i o n a l l e n d i n g i n m i n o r i t y m a r k e t s i s c a u s e d by a 

w i t h h o l d i n g o f f u n d s b y l e n d e r s , a n d n o t by a l a c k o f d e m a n d . 
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t h e t h i r d p r o g r a m p r o p o s a l w o u l d b e i m p l e m e n t e d . 

T h i s a l t e r n a t i v e f o r i n c r e a s i n g t h e s u p p l y o f c o n v e n 

t i o n a l f i n a n c i n g i n m i n o r i t y m a r k e t s i s t h r o u g h i m p l e m e n t a 

t i o n o f r e g u l a t i o n s w h i c h w o u l d i n e f f e c t i m p o s e a q u o t a 

s y s t e m o n c o n v e n t i o n a l l e n d e r s on a m e t r o p o l i t a n - w i d e b a s i s . 

T h e s e r e g u l a t i o n s , w h i c h w o u l d r e q u i r e l e g i s l a t i o n by 

t h e C o n g r e s s , w o u l d c o m p e l a l l c o n v e n t i o n a l l e n d e r s i n a 

m e t r o p o l i t a n a r e a t o make l o a n s t o b l a c k b o r r o w e r s e a c h y e a r 

i n a p r o p o r t i o n r e l a t e d t o t h e p r o p o r t i o n o f b l a c k h o u s e h o l d s 

i n t h e a r e a w h i c h a r e a b o v e t h e n a t i o n a l i n c o m e a v e r a g e . I n 

o r d e r t o d e v e l o p t h e q u o t a , f u r t h e r r e s e a r c h i n t o t h e r e l a 

t i o n s h i p b e t w e e n t h e p r o p o r t i o n o f b l a c k h o u s e h o l d s a b o v e t h e 

n a t i o n a l i n c o m e a v e r a g e a n d t h e a c t u a l n u m b e r o f q u a l i f i e d 

b l a c k h o u s e h o l d s i n t h e h o u s i n g m a r k e t w o u l d h a v e t o b e c o n 

d u c t e d . 

One f e a t u r e o f t h i s m e c h a n i s m t o i n f l u e n c e t h e s u p p l y 

o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t w o u l d b e t h a t l e n d e r s w o u l d b e 

e n c o u r a g e d t o a c t i v e l y e x p l o r e t h a t p o r t i o n o f t h e m a r k e t 

w h i c h i s made u p o f b l a c k s who h a v e t h e p o t e n t i a l t o b e c o m e 

h o m e o w n e r s . T h e e s t i m a t e s o f d e m a n d f o r m o r t g a g e c r e d i t made 

b y t h e B u r e a u o f E t e r n a l A u d i t s w o u l d b e a v a i l a b l e t o l e n d e r s 

t o d e t e r m i n e w h e r e t h e l e v e l o f d e m a n d f o r c o n v e n t i o n a l m o r t 

g a g e c r e d i t w a s h i g h . T h e r e q u i r e d p r o p o r t i o n o f l o a n s w o u l d , 

o f c o u r s e , v a r y f r o m y e a r t o y e a r d e p e n d i n g o n t h e l e v e l o f 

m o r t g a g e a c t i v i t y i n t h e h o u s i n g m a r k e t s o f t h e v a r i o u s m e t r o 

p o l i t a n a r e a s a n d o n n a t i o n a l e c o n o m i c c o n d i t i o n s . 
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T h e e f f e c t i v e n e s s o f t h e s e r e g u l a t i o n s i n i n c r e a s i n g 

t h e d i s p e r s a l o f b l a c k s t h r o u g h o u t a m e t r o p o l i t a n a r e a w o u l d 

d e p e n d o n t h e e x t e n t t o w h i c h r e a l t o r s s h o w e d h o m e s i n a l l 

n e i g h b o r h o o d s t o b l a c k s . T h u s , t h e s e r e g u l a t i o n s s h o u l d b e 

e n f o r c e d i n c o n j u n c t i o n w i t h t h e s t r i c t e n f o r c e m e n t o f t h e 

F a i r H o u s i n g A c t . O t h e r w i s e , b l a c k s w o u l d c o n t i n u e t o b e 

" d i r e c t e d " t o t h e e x i s t i n g a n d d e v e l o p i n g b l a c k e n c l a v e s now 

f o u n d i n t h e n a t i o n ' s m e t r o p o l i t a n a r e a s . 

A l e n d e r who d i d n o t f i l l i t s a n n u a l q u o t a w o u l d b e 

f i n e d a n d p o s s i b l y s u s p e n d e d i f i t c o n t i n u e d i t s d i s c r i m i n a 

t o r y p r a c t i c e s . 

4 . P r e p u r c h a s e Homeowning C o u n s e l i n g 

I f t h e a n a l y s i s o f a p p l i c a t i o n d a t a s h o w e d t h a t t h e 

' a b s e n c e o f c o n v e n t i o n a l c r e d i t i n a s u b m a r k e t w a s d u e t o a 

l a c k o f d e m a n d f o r s u c h c r e d i t , t h e n p r o g r a m s s h o u l d b e 

d e s i g n e d t o i n c r e a s e t h e n u m b e r o f c r e d i t w o r t h y i n d i v i d u a l s 

s e e k i n g c o n v e n t i o n a l l o a n s . C o n s u m e r c o u n s e l i n g i s t h e m o s t 

d i r e c t m e a n s t o a c c o m p l i s h t h i s e n d . 

D i s r e g a r d i n g t h e c o l l a t e r a l a n d c r e d i t c h a r a c t e r i s t i c s 

o f a b o r r o w e r , t h e r e a r e a t l e a s t t w o r e a s o n s why a m i n o r i t y 

h o m e b u y e r may c h o o s e n o t t o s e e k a c o n v e n t i o n a l m o r t g a g e : a 

b l a c k h o m e b u y e r may b e i n h i b i t e d f r o m a p p l y i n g f o r a c o n v e n 

t i o n a l l o a n b e c a u s e o f t h e l o n g t r a d i t i o n o f d i s c r i m i n a t o r y 

p r a c t i c e s by c o n v e n t i o n a l l e n d e r s . A l s o , s i n c e home f i n a n c i n g 

o p t i o n s f o r b l a c k s h a v e h i s t o r i c a l l y b e e n l i m i t e d , t h e p r o 

s p e c t i v e m i n o r i t y h o m e b u y e r may l a c k e x p e r i e n c e i n s e e k i n g 
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home m o r t g a g e c r e d i t . 

A c c o r d i n g l y , t h e o b j e c t i v e o f a p r e p u r c h a s e c o u n s e l i n g 

p r o g r a m w o u l d b e n o t o n l y t o p r o v i d e t h e p r o s p e c t i v e h o m e b u y e r 

w i t h i n f o r m a t i o n o n a n t i - d i s c r i m i n a t i o n l a w s , b u t a l s o w i t h 

i n f o r m a t i o n on t h e v a r i o u s t y p e s o f home f i n a n c i n g a v a i l a b l e 

t o h i m c o n s i d e r i n g h i s p a r t i c u l a r n e e d s a n d r e s o u r c e s . 

C l i e n t s f o r p r e p u r c h a s e c o u n s e l i n g w o u l d b e r e a c h e d by 

t w o m e a n s . To e n s u r e t h a t e v e r y p r o s p e c t i v e h o m e b u y e r w o u l d 

h a v e t h e o p p o r t u n i t y t o l e a r n a b o u t t h e f u l l r a n g e o f 

f i n a n c i n g o p t i o n s , r e a l t o r s w o u l d b e r e q u i r e d t o p r o v i d e t h e i r 

c l i e n t s w i t h s u c h i n f o r m a t i o n a n d t o a d v i s e t h e m o f t h e a v a i l 

a b i l i t y o f t h e p r e p u r c h a s e c o u n s e l i n g p r o g r a m . I n a d d i t i o n , 

a n o u t r e a c h e f f o r t w o u l d b e u n d e r t a k e n b y t h e c o u n s e l i n g 

a g e n c y t o d r a w i n h o m e s e e k e r s who h a d n o t y e t c o n t a c t e d 

r e a l t o r s . 

C o u n s e l o r s f o r t h i s p r o g r a m w o u l d b e d r a w n f r o m b o t h 

p u b l i c a g e n c i e s a n d f r o m c o n v e n t i o n a l l e n d i n g i n s t i t u t i o n s . 

L e n d e r s w o u l d l i k e l y r e g a r d p a r t i c i p a t i o n i n t h i s p r o g r a m a s 

a n o p p o r t u n i t y t o i n c r e a s e t h e i r s h a r e o f m o r t g a g e m a r k e t s 

p r e s e n t l y d o m i n a t e d by m o r t g a g e b a n k e r s a n d g o v e r n m e n t i n s u r e d 

l e n d i n g . 
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