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史学研究

２０世纪中期美国北部城市住房
隔离中的房地产商因素探析

张守慧

【摘　　要】２０世纪中期，大量南部黑人迁徙北上加剧了北部城市的房荒和种族隔离问
题。“种族限制性契约”的废止让房地产商的隔离功能得以凸显，他们不仅利用职业便利性
在房屋销售的全阶段把黑人全方位地隔离在白人主流生活空间之外，而且通过种族引导制
等方法把黑人固着在各类聚居区中。在联邦住房机构、行业协会的保护以及白人社会的支
持下，房地产商无所顾忌地在北部城市推行住房种族隔离，通过对城市更新动迁家庭的引
导，在地理空间上区隔出内城中心区、传统白人住宅区、城市 “飞地”、城市边缘交界区以
及公共住房区，形成了内城与郊区、白人与黑人的二元对立，城市人口、种族和阶层因此
被分化，由此导致的种族分立的加剧成为美国社会的巨大隐患。
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早在２０世纪初期，由于南部种植园开始衰落，棉花和玉米在国际市场上不再具有强大的竞争
力，大量生活在南部农村的黑人被北方工业的迅猛增长所吸引，纷纷北上寻求工作机会，这一现象
被称为第一次黑人大迁徙。第二次世界大战爆发后，美国成为 “民主国家的兵工厂”，北部工业城市
劳动力的短缺进一步引发南部黑人的第二次大迁徙。黑人的流向主要集中于美国的北部①和西部。由
于工业的蓬勃发展创造了更多的就业机会，汽车制造业中心底特律、造船业的集中地纽约、钢铁工
业之都匹茨堡等北部大城市很快成为黑人大迁徙的优选目的地；作为重工业基地的芝加哥见证了黑
人人口的急剧增长，其市中心以南的区域成为该市黑人人口密度最大的区域，首都华盛顿也吸引着
大量寻找机会的黑人。１９４０年时，美国北部黑人人口比例为２２％，到１９７０年已达３９％。大都市区
的黑人分布１９６０年为６８％，１９７０年则为７４％。② 黑人移民人数最多、比例增加最快的城市是纽约、
华盛顿、匹茨堡、底特律、芝加哥等大都市。在１９５０～１９７０年间，芝加哥黑人人口在城市总人口中
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本文所指的 “北部”是相对于黑人向北部大迁徙的广义地理范围而言，大致对应美国传统东北部工业区的范围，自新英格兰起，

西迄五大湖区，南至伊利诺伊州、俄亥俄州、马里兰州和特拉华州一线。
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的占比从１４％上升到３３％，克利夫兰从１６％增长到３８％，底特律从１６％升至４４％；纽瓦克和华盛
顿更是由白人为主的城市转变为黑人占主体的城市，其黑人人口占比分别达到５４％和７１％。① 到

１９７０年，仅纽约、芝加哥等１２个大城市的黑人数量就占到了全美黑人总数的２８％，其中纽约市黑
人多达１６６．７万，芝加哥也有１１０．３万黑人。② 与此同时，随着黑人向美国北部和西部的大规模流
出，南部的黑人人口大幅度缩减，而且由于吉姆·克劳制传统的深厚影响，黑人被固着在一定范围
内，南部房荒和住房隔离问题也因此没有北部尖锐，这也更加凸显了２０世纪中期北部城市在住房和
住房隔离问题上的特殊性和典型性。

２０世纪上半叶，随着工业化和城市化的深入，美国北部城市人口密度大幅增长，导致了民众对
有限住房资源的争夺。与此同时，城市中的白人居民对黑人的迁入非常反感，他们采取了各种方法
在住房领域推行严格的种族隔离。高密度的居住环境、隔离的现状以及集中贫困、失业所带来的愤
懑情绪，致使许多民权组织发起抗议，呼吁公平住房的实施。然而，这些北部城市不仅未能有效解
决公平住房问题，黑人集中聚集的贫民窟数量反而大幅激增，住房隔离的程度较之此前更加严重。
对于这一现象，国外学者从经济基础、文化差异、政府政策、制度隔离以及社会市场等方面剖析了
黑人住房隔离的成因。③ 国内学者则更多地关注与住房有关的重大事件和相关的政府政策，从城市更
新、公共住房项目、红线政策、郊区化运动等方面来剖析其对黑人住房隔离产生的影响，并认为是
联邦与地方政府政策的矛盾性、联邦政府向垄断资本的妥协、住房补贴政策的不公、公共住房选址
和建造中的歧视行为等因素导致了公平住房的难以实现。④ 事实上，除了上述这些影响因素之外，私
人资本也在北部城市的住房隔离中扮演了重要角色，但因其披着市场行为的外衣来推动隔离的措施
相对隐蔽，且在证明上存在困难，给学术研究带来了一定的难度。因此迄今为止，有关私人资本如
何干扰并阻碍住房融合、推行住房隔离的研究尚不多见。本文试图通过对１９４８年种族限制性契约被
制约到 《１９６８年公平住房法》颁布这一时期的研究，探寻以房地产商为代表的私人资本力量如何干
预美国北部城市的住房融合，怎样施行住房隔离，并探索其行为背后的支撑力量，从而管窥美国住
房领域中的种族隔离问题为何在 “民权时代”难以有效解决。

一、房地产商引导住房隔离的先决条件

住房隔离并不是美国历史上的一个固有现象。１９世纪末，８０％的黑人居住在南方农村，黑人住
房并没有发生与白人居住空间的隔离。⑤ 尽管他们住的是最促狭破败的房屋，但与同等经济状况的白
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人的居住条件和环境大致相同，混杂居住情况很普遍。同一时期，北部的芝加哥、底特律、克利夫
兰、费城等以大型贫民窟出名的北部工商业城市，也不存在住房空间上的种族隔离。美国黑人的住
房状况与其他少数族裔刚抵达美国城市时所经历的几无差异，拥有高收入的黑人一般都可以居住在
与他们职业收入相匹配的白人社区。这一时期，无论是南部还是北部，黑人和白人的住房状态是相
对融合的。然而，自２０世纪初黑人的第一次大迁徙开始，这种融合居住模式开始发生变化。面对大
量黑人向北部城市的快速涌入，白人市民基于对黑人的种族主义反感，试图根据种族或肤色来制定
居住隔离政策，把黑人隔离在所在城市主流白人生活范围之外。由此，种族限制性契约 （ｒａｃｉａｌ　ｒｅ－
ｓｔｒｉｃｔｉｖｅ　ｃｏｖｅｎａｎｔｓ）应运而生。该契约属于合同式协议 （ｃｏｎｔｒａｃｔｕａｌ　ａｇｒｅｅｍｅｎｔ），目的在于禁止将房
产出售、出租给黑人，违反者将面临房产被没收的危险。它不仅是产权持有者共同遵守的协议，而
且还是房产机构遵行的销售准则。这种契约可以直接拒绝非白人拥有城市房产，在住房市场上，谁
可以买房，谁可以卖房，都严格受到种族限制性契约的影响。① 种族限制性契约对刚刚由乡村步入城
市和由南部迁到北部的黑人造成了极大的住房困难，他们只能挤到本来就很狭小的黑人社区中，因
而导致了黑人社区的极度拥挤。② 种族限制性契约从一开始就得到了白人社会的拥护，全国地产商协
会、联邦住宅管理局甚至联邦和州法院均支持该类契约。在２０世纪上半叶，种族限制性契约是美国
北部城市白人社会维持住房隔离的主要工具。直到１９４８年 “谢利诉克莱默案” （Ｓｈｅｌｌｙ　ｖ．Ｋｒａｅｍ－
ｅｒ）③ 结案，美国最高法院判定该类契约的歧视性行为应受到宪法第１４条修正案的制约，才从根本
上制止了各州法院对种族限制性契约的纵容。种族限制性契约被判违宪后，引起了白人社会的不满，
采取何种手段继续维持种族隔离成为白人社会迫切关心的问题。法律上的限制难以约束事实上的隔
离行为，从２０世纪中期开始，房地产商通过城市住房开发实现隔离引导的功能被发掘出来，并得到
了充分的发挥，成为继种族限制性契约之后最普遍的实现黑白种族空间隔离的渠道。
房地产商渐趋主导北部城市房地产开发的能量积累，源自于 “大萧条”时期的投机收购。在美

国经济危机时期，许多房东破产，房屋空置量增多。一些房产的贷款数额已经远超房主的家庭收入，
许多房主因无法偿还购房贷款而不得不放弃房屋的抵押赎回权。大量的投机商乘机开始进入房产买
卖领域，以极低的价格收购了大量房屋。④ 等到全国经济状况好转后，他们再把收购的房屋卖出，从
中赚取了不菲的财富。二战后，联邦政府鼓励地产开发商尽速且大规模地为退伍军人建造房屋，由
此导致开发商和私人资本对全美城市住房开发的全面控制。１９４９年，１０％的开发商建了７０％的房
屋，其中７２０家房地产公司建了２４％的房屋。⑤ 北部城市的发展领先于其他地方，大地产商对城市住
房开发的控制表现因此也更具典型性。到２０世纪中期时，一些大房地产商在房屋面积、规模和容积
率的开发上突飞猛进，房地产商的建设和经济能力均发生了质的飞跃，为他们在之后引领美国城市
更新、引导城市住房隔离打下了充分的基础。
美国房地产商是一个职业体系较为成熟的白人职业群体，其广义构成包括房产代理人 （ａｇｅｎｔ）、

房产经纪人 （ｂｒｏｋｅｒ）、房地产商 （ｒｅａｌｔｏｒ）、开发商 （ｄｅｖｅｌｏｐｅｒ）、房屋估价师 （ａｐｐｒａｉｓｅｒ）、房屋验
收员 （ｉｎｓｐｅｃｔｏｒ）等。其中，除房屋估价师和房屋验收员外，其他人员均参与房屋销售工作。房产
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Ｊｅｓｕｓ　Ｃａｍｐｏｓ　Ｈｅｒｎａｎｄｅｚ，Ｒａｃｅ，Ｍａｒｋｅｔ　Ｃｏｎｓｔｒａｉｎｔｓ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｃｒｉｓｉｓ：Ｃｒｉｔｉｃａｌ　Ｌｉｎｋｓ　ｔｏ　Ｓｅｇｒｅｇａｔｉｏｎ　ａｎｄ　Ｍｏｒｔｇａｇｅ　Ｒｅｄｌｉｎ－
ｉｎｇ　ｉｎ　Ｓａｃｒａｍｅｎｔｏ，Ｐｈ．Ｄ．Ｄｉｓｓ．，Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ　ｏｆ　Ｃａｌｉｆｏｒｎｉａ，２０１２，ｐ．４７．
孙群郎：《美国种族限制性契约的司法判决与种族隔离的松动》，《求是学刊》２０１６年第２期，第１６４页。

１９４５年，一个名为谢利的黑人因购买了位于密苏里州圣路易斯的一处房产，被居住在十个街区之外的白人克莱默告上密苏里州
法院，克莱默以种族限制性契约为由拒绝谢利购买当地的房产。该案最后上诉到联邦法院。１９４８年５月３日，最高法院判定种
族限制性契约应该受到宪法第１４条修正案的制约。

Ｊａｒｅｄ　Ｎ．Ｄａｙ，Ｕｒｂａｎ　Ｃａｓｔｌｅｓ：Ｔｅｎｅｍｅｎｔ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　ａｎｄ　Ｌａｎｄｌｏｒｄ　Ａｃｔｉｖｉｓｍ　ｉｎ　Ｎｅｗ　Ｙｏｒｋ　Ｃｉｔｙ，１８９０－１９４３，Ｎｅｗ　Ｙｏｒｋ：Ｃｏｌｕｍｂｉａ　Ｕ－
ｎｉｖｅｒｓｉｔｙ　Ｐｒｅｓｓ，１９９９，ｐｐ．１７６－１７７．
Ｍｉｋｅ　Ｅ．Ｍｉｌｅｓ，Ｒｅａｌ　Ｅｓｔａｔｅ　Ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ：Ｐｒｉｎｃｉｐｌｅｓ　ａｎｄ　Ｐｒｏｃｅｓｓ，Ｌｏｓ　Ａｎｇｅｌｅｓ：Ｕｒｂａｎ　Ｌａｎｄ　Ｉｎｓｔｉｔｕｔｅ，２００７，ｐ．２１８．



代理人是房产交易中的一线工作人员，主要与卖家和买家沟通交易信息，并从成交价格中获取提成。
房产经纪人与房产代理人是雇用和被雇用的关系，入门门槛相对较高，需要有若干年的房产代理人
工作经验才有资格去参加经纪人从业资格考试，一旦通过考试，他们就可拥有自己的房地产公司。
房地产开发商则主要负责土地开发、旧房产修葺、老社区改造等地产开发工作。一个房地产商可以
同时是开发商，但开发商不一定能做房地产商的全部工作。按照美国房地产行业的专业定义，只有
加入了国家房产局协会 （Ｎａｔｉｏｎａｌ　Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｒｅａｌ　Ｅｓｔａｔｅ　Ｂｏａｒｄｓ，简称ＮＡＲＥＢ）的房地产从业
者才能被称为房地产商。① 成立于１９４４年的国家房产局协会是美国影响力最大的房产机构之一，其
前身是１９１９年成立于芝加哥的国家房地产协会 （Ｎａｔｉｏｎａｌ　Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｒｅａｌｔｏｒｓ）。１９４９年时，该
协会在１１００个地方房产局中有４３５３４名成员。到了１９６５年，其成员已经达到８２２３４人，地方房产局
的数量也增长至１４９６个。② 该协会对自己的定位是 “专业性贸易组织”，宗旨在于 “提高房地产交易
业务，交流信息，保护房产价值并确保房产的舒适性和安全性”。③ 这一宗旨的双关性在于，房产价
值及其舒适性和安全性的维护与种族结构密切相关。该宗旨的确立无形中在房地产行业中加强了维
护 “种族同质性”（ｒａｃｉａｌ　ｃｏｎｇｅｎｉａｌｉｔｙ）④ 的色彩。在种族限制性契约遭废止后，国家房产局协会很
快洞察到其行业权力可以在此之后得以扩大，于是鼓励协会内成员积极地利用、扩大这种权力，使
自己成为施行住房隔离的最佳替代，从而维护房地产商在住房市场上的核心地位，成为美国民众住
房买卖过程中不可或缺的中介渠道。
除接受房地产行业协会的管理和种族引导外，房地产商自身的内在驱动力也促使他们在房屋开

发和交易中施行住房隔离。首先，房地产商本人的种族态度是黑人在白人社区买房的障碍。托莱多大
学社会学教授罗斯·赫普 （Ｒｏｓｅ　Ｈｅｌｐｅｒ）曾对２０世纪５０年代美国房地产业的歧视政策做过全面的研
究。在她的调查中，芝加哥市８０％的房地产经纪人拒绝将白人区的房子出售给黑人，６８％的经纪人对
租房给黑人持抵制态度。其次，房地产商对自己的中介地位和营业收入甚为重视。他们担心，如果维护
种族同质性的权力被弱化，将会导致买家和卖家直接交易量提高，这势必会削弱房地产商的中介地位，
收益也将随之大大减少。若想保证房产价值和销售业绩，就必须采取住房隔离的政策。再次，房地产商
需要塑造自己的 “好名声”，如果他们被发现有卖房或租房给黑人或其他少数族裔的记录，那么白人卖
家就不会再把自己的房子交给他们去处理。１９６２年４月１２日，在华盛顿的一场公开听证会上，一位黑
人亲证在白人房主愿意卖房给黑人的情况下，房地产商却宁愿放弃高昂的报酬，爽约白人客户，只为不
损害自己的声誉，不失去其房地产商的身份。⑤ 种族限制性契约的废止，客观上为把住房隔离的任务
转移到持种族偏见态度、求业绩收入并重视职业前途的房地产商手里创造了条件，使得房地产商在

２０世纪中期依靠其职业特殊性在北部城市的住房市场中发挥着主要的种族引导作用。
除在大众住房市场上大力施行种族隔离措施以外，房地产商对住房的影响力还进一步延伸至联

邦政府，影响并引导着美国的城市更新运动。城市更新运动分两个阶段，第一个阶段是１９４９～１９５４
年，重点是在贫民窟地区进行大规模征地、清理、拆迁，并新建公共住房安置动迁家庭。《１９４９年住
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美国房地产行业还有一个黑人房地产从业者组织。由于黑人从业者一直不被允许加入国家房产局协会，他们在１９４７年成立了
“国家房地产经纪人协会”（Ｎａｔｉｏｎａｌ　Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｒｅａｌ　Ｅｓｔａｔｅ　Ｂｒｏｋｅｒｓ，英文缩写也是ＮＡＲＥＢ）。该协会专门为黑人房地产从业
者提供指导和保护，其成员主要从事黑人房屋交易。该协会成员的名称不是房地产商 （ｒｅａｌｔｏｒ），而是房地产从业者 （ｒｅａｌｔｉｓｔ），

以示区别。

Ｎａｔｉｏｎａｌ　Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｒｅａｌｔｏｒｓ，Ｈｉｓｔｏｒｉｃ　Ｒｅｐｏｒｔ，ｈｔｔｐｓ：／／ｗｗｗ．ｎａｒ．ｒｅａｌｔｏｒ／ｍｅｍｂｅｒｓｈｉｐ／ｈｉｓｔｏｒｉｃ－ｒｅｐｏｒｔ，２０２０年１月９日。

Ｌｅｏｎａｒｄ　Ｆｒｅｅｄｍａｎ，Ｐｕｂｌｉｃ　Ｈｏｕｓｉｎｇ：Ｔｈｅ　Ｐｏｌｉｔｉｃｓ　ｏｆ　Ｐｏｖｅｒｔｙ，Ｎｅｗ　Ｙｏｒｋ：Ｈｏｌｔ，Ｒｉｎｅｈａｒｔ　ａｎｄ　Ｗｉｎｓｔｏｎ，Ｉｎｃ．，１９６９，ｐ．５９．
种族同质性指一个社区的居民在身份上的趋同性，他们须是从事体面职业的美国白人。

ＩＲＳ　Ｂａｃｋｇｒｏｕｎｄ　Ｆａｃｔｓ，Ｔｈｅ　Ｎｅｇｒｏ　Ａｍｅｒｉｃａｎ，Ｖ．Ｈｏｕｓｉｎｇ，Ｒｅｓｅａｒｃｈ　ａｎｄ　Ｒｅｆｅｒｅｎｃｅ　Ｓｅｒｖｉｃｅ，Ｎｏｖ．２９，１９６２，Ｕｎｉｔｅｄ　Ｓｔａｔｅｓ　Ｉｎｆｏｒ－
ｍａｔｉｏｎ　Ａｇｅｎｃｙ，ｐ．４７．



房法案》的颁布可被视为城市更新的开始。① 法案明确规定要对贫民窟进行清理与重建，为低收入家
庭建造公共住房，同时确定了政府与私人合作的开发模式。② 然而，朝鲜战争的爆发导致联邦政府将
大量经费用于军事领域，投入城市更新的经费严重不足，住房更新的进度极其缓慢。在北部各大城
市，大量贫民窟业已被清理拆除，但新的公共住房还没有建成。在房地产商看来，面向中低收入群
体建造的公共住房大多结构简单、装修朴素，开发这类住房项目的利润寥寥可数，因此在城市更新
的第一阶段中他们表现得并不积极。为获得房地产商及其他私人资本的投资，联邦政府不得不做出
妥协，放弃了运用公共资源来补贴低收入人群住房的初衷，将城市更新项目的重点从公共住房建设
转向商业开发和针对中高收入阶层的住房建设上。③ 城市更新运动终于在１９５４～１９６６年进入了发展
的快车道，是为城市更新的第二阶段。１９５４年，国会通过住房法修正案，允许联邦将住房拨款的

１０％用于非住房建设。１９５９年的修正案则将城市住房的商业开发比例提高到了２０％，１９６１年进一步
达到３０％，到１９６５年时该比例更是提至３５％。④ 联邦政府的新政策极大地刺激了房地产开发商集团
改造城市中心区的热情，一些大企业由最初的观望转变为积极参与，美国城市公共住房建设也终于
得以顺利开展。在北部各大城市，当房地产商资本源源不断地投入到城市更新项目后，一座座酒店、
办公楼、商店和高级住宅拔地而起，城市面貌迅速改观。美国城市史专家伊万·麦肯锡 （Ｅｖａｎ
ＭｃＫｅｎｚｉｅ）认为，是私人开发商取代了政府在主导美国的城市规划。⑤ 美国学者彼得·萨林斯 （Ｐｅ－
ｔｅｒ　Ｓａｌｉｎｓ）则说：“城市更新的特别成功之处是地方开发商实现了自己的目标。”⑥ 此后，无论是城市
中心区的商业开发还是公共住房的建设，房地产商都掌握了强大的话语权，城市更新的主导权逐渐
发生了从联邦政府向房地产商的转移。
正是在此社会和政策背景及条件下，加之资本的逐利性的驱动，２０世纪中期，房地产商成为促

进北部城市住房隔离的重要推手。为达到房产的保值增值和利润最大化的目的，他们将毫不犹豫地
牺牲黑人的公平住房权利。

二、房地产商隔离措施的推行及影响

北部城市的更新运动期间，由美国住房与城市发展部 （Ｄｅｐａｒｔｍｅｎｔ　ｏｆ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　ａｎｄ　Ｕｒｂａｎ　Ｄｅ－
ｖｅｌｏｐｍｅｎｔ）以及地方公务署 （Ｌｏｃａｌ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ａｇｅｎｃｙ）主导更新地块居民的动迁安置 （ｒｅｌｏｃａｔｉｏｎ）工
作。政府公开发布的动迁举措是积极的，但具体的落实却仅限于召开一些公开通报会、提供信息手
册，以及去动迁家庭做采访等，动迁安置完全成为一个自助项目。⑦ 由于种族歧视、信息匮乏以及经
济贫困，许多黑人家庭在动迁安置时面临极大的困难。首先，位于市中心的贫民窟在清理后被改造
成了大型商务楼宇和高级住宅，其昂贵的价格成为天然的屏障，把黑人隔离在中心商务区外。其次，
政府提供的公共住房建设速度缓慢，而且建好的住房优先满足白人贫困家庭，黑人依然得不到住房。
再次，联邦政府在进行城市更新的同时，还出台了优厚的政策吸引大量白人中产阶级到郊区定居。
一方面许多白人市政官员已经迁往郊区，对黑人的处境并不关心；另一方面他们知道如果为动迁家
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王旭：《美国城市发展模式———从城市化到大都市区化》，清华大学出版社２００６年版，第２１５页。

Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ａｃｔ　ｏｆ　１９４９，Ｄｅｃｌａｒａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｎａｔｉｏｎａｌ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｏｌｉｃｙ，Ｓｅｃ．２，Ｐｕｂｌｉｃ　Ｌａｗｓ，Ｊｕｌｙ　１５，１９４９，ｗｗｗ．ｌｏｃ．ｇｏｖ，２０２０年１月１６日。

Ｐ．Ｊ．Ｍａｄｇｗｉｃｈ，Ｔｈｅ　Ｐｏｌｉｔｉｃｓ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｒｅｎｅｗａｌ，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ａｍｅｒｉｃａｎ　Ｓｔｕｄｉｅｓ，Ｖｏｌ．５ （３），１９７１，ｐ．２６５．
Ｋｅｎｎｅｔｈ　Ｆｏｘ，Ｍｅｔｒｏｐｏｌｉｔａｎ　Ａｍｅｒｉｃａ：Ｕｒｂａｎ　Ｌｉｆｅ　ａｎｄ　Ｕｒｂａｎ　Ｐｏｌｉｃｙ　ｉｎ　ｔｈｅ　Ｕｎｉｔｅｄ　Ｓｔａｔｅｓ，１９４０－１９８０，Ｌｏｎｄｏｎ：Ｍａｃｍｉｌｌａｎ　Ｐｕｂｌｉｓｈ－
ｅｒｓ，１９８５，ｐ．９８．
Ｅｖａｎ　ＭｃＫｅｎｚｉｅ，Ｐｒｉｖａｔｏｐｉａ：Ｈｏｍｅｏｗｎｅｒ　Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎｓ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｒｉｓｅ　ｏｆ　Ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　Ｐｒｉｖａｔｅ　Ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ，Ｎｅｗ　Ｈａｖｅｎ：Ｙａｌｅ　Ｕｎｉｖｅｒ－
ｓｉｔｙ　Ｐｒｅｓｓ，１９９４，ｐ．７．
Ｐｅｔｅｒ　Ｓａｌｉｎｓ，Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ａｍｅｒｉｃａ’ｓ　Ｐｏｏｒ，Ｃｈａｐｅｌ　Ｈｉｌｌ：Ｔｈｅ　Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ　ｏｆ　Ｎｏｒｔｈ　Ｃａｒｏｌｉｎａ　Ｐｒｅｓｓ，１９９７，ｐ．１４５．
Ｔｈｅ　Ｈａｒｖａｒｄ　Ｌａｗ　Ｒｅｖｉｅｗ　Ａｓｓｏｃｉａｔｉｏｎ，Ｆａｍｉｌｙ　Ｒｅｌｏｃａｔｉｏｎ　ｉｎ　Ｕｒｂａｎ　Ｒｅｎｅｗａｌ，Ｈａｒｖａｒｄ　Ｌａｗ　Ｒｅｖｉｅｗ，Ｖｏｌ．８２ （４），１９６９，ｐ．８７３．



庭的利益着想，拆迁工作就无法顺利进行。① 由此，黑人动迁家庭在无法得到城市公共资源帮助的情
况下，被无情地抛向了私人住房市场，想要获取房屋只能求助于私人房屋租赁机构。然而房地产商
们利用其掌握城市更新中住房规划、开发和租售控制权的便利，把黑人推向更进一步的深渊，开始
全方位地针对黑人施行住房隔离政策。从房屋预售到正式销售的全阶段，房地产商想尽办法设置障
碍，通过歧视性宣传、语言拒绝、肤色拒绝、销售欺诈等赤裸裸的种族排斥措施，尽可能地把黑人
排除在主流白人社区外，通过居住空间上的人为设计和干预达到种族隔离的目的。
在房屋的预售阶段，房地产商会利用充满歧视色彩的广告宣传来阻止少数族裔购买房屋，主要

通过模特肤色和印刷品的文字来达到拒绝的效果。他们通常会挑选白人模特为楼盘代言，拍摄白人
模特居住在预售楼盘的美好画面，然后印到广告宣传单上，公然写上 “只卖给白人”或 “只卖给高
加索人”，刊登在主流新闻报纸上。② 这种做法也得到了官方住房机构的认可。按照美国住房与城市
发展部的规定，在大都市区，房地产模特的肤色必须 “清晰准确地表明他是主流种族还是少数族
裔”。③ 在 《１９６８年公平住房法》颁布之前，住房歧视行为是被默许甚至是公开的。房地产商利用广
告、小册子和报纸等渠道，表达其支持住房领域种族隔离的态度，而这些媒介是人们获取房屋信息
的主要渠道。在房屋购买的初始阶段，此类做法就打消了一部分少数族裔购房者的念头，是房地产
商 “把门”（ｇａｔｅ－ｋｅｅｐｉｎｇ）的简单有效方式。
积分制 （ｐｏｉｎｔ　ｓｙｓｔｅｍ）是房地产商在预售期采用的隔离措施。这种积分制主要是根据种族、国

籍、职业和 “皮肤色度”（ｄｅｇｒｅｅ　ｏｆ　ｓｗａｒｔｈｉｎｅｓｓ）来给购房者定级评分，黑人通常只能得到很低的积
分，因此被排除出列。更有甚者，一些房地产商还会雇用私家侦探来调查潜在买房者的背景，观察
他们是否存在在现有住房里使用户外晾衣绳、是否把房子涂得花里胡哨等行为。如果被发现存在此
类现象，房地产商会以此为由拒绝将房屋出售给他们。④

到了楼盘的正式销售阶段，种族引导制 （ｒａｃｉａｌ　ｓｔｅｅｒｉｎｇ）就开始发挥作用。种族引导制是房地
产商在房屋销售中常用的一种实现住房种族隔离的手段，特指房地产商根据买房者的种族，将其引
导到特定住房或社区中去的一种长期且无处不在的行为。⑤ 有学者指出，房地产商就是住房隔离制的
“看门人”，他们掌控房屋渠道，也控制着买家的看房活动。他们不仅仅是房屋专家，更能实际决定什么
种族能住什么社区。他们可以决定是否对客户保留房源信息，或者直接将他们拒绝在某一地理区域之
外。房地产商在上岗前会接受相关训练，以便更好地实现种族隔离。当有购房者前来询问楼盘情况时，
房地产商主要通过语言引导来对待不同种族的顾客。当白人购房者咨询种族混合居住区的房子时，房地
产商会设法说服顾客放弃在该处购房的想法，并把他们引导到白人住宅区。常见的暗示语言包括：“那
里的房子破坏得很厉害”，“围墙外就是低成本住房社区”，或者直接说那里有公墓——— “你不会想住在
国家纪念公园附近吧，那可太远了”。⑥ 而当黑人或其他少数族裔购房者在售楼部咨询白人社区的房屋
信息时，房地产商常常会找一些听上去还有那么点儿道理的借口，比如 “没钥匙”， “需要提前预
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约”，或 “过些日子才有房源”，等等。① 也有房地产商会用比较直接的方式来拒绝购房者，比如报高
价、谎称房子已售、要求不公平的费用、拿走 “待售”的广告牌、多次给人约定时间最后却不履约
直到买家最后放弃，等等。②

由于种族引导制的强力执行，黑人难以在以白人为主的社区找到住房，只能被迫搬迁到地处非
中心城区的传统黑人聚居区，或内城更加边缘化的地带。非中心城区的黑人聚居区因土地商业利用
价值不高，没有被列为更新清理项目，大量黑人在此密集居住。在这类贫民窟中，多户家庭挤在一
处居所里，房屋被划分成若干个单间，家庭设施的破败程度和卫生状况令人触目惊心。在房地产商
的引导下，这些地方成为动迁黑人的目标居住地，他们的到来让原本破旧拥挤的贫民窟更加衰败杂
乱，逐渐沦为 “飞地”（ｅｎｃｌａｖｅ）。内城的边缘化地带是贫困黑人与白人工人阶层为主的社区之间的
交界地，底层白人因为经济能力原因大量在此定居，因此同一社区中黑白混住的情况日趋普遍。房
地产商改变了这种混合居住模式，他们通过 “街区房地产欺诈” （ｂｌｏｃｋｂｕｓｔｉｎｇ）的方式，利用白人
居民对黑人的种族反感，使用欺骗的手段诱使白人居民搬离，再把这类地区改造成单纯的黑人社区，
实现空间种族隔离。首先，房地产商们会给白人居民派发邮件，告知该社区的种族结构已发生明显
变化，建议业主尽快卖房。接下来，房地产商会在那些片区买下几套房屋，将它们租售给黑人家庭。
这些黑人家庭一般都是房地产商精心挑选的，通常是最下层的黑人，以故意借此引起白人的恐慌。
房地产商还会雇用一些黑人妇女带着孩子在小区里走动，或驾驶车辆在小区出现，造成已有许多黑
人入住该小区的假象。③ 白人家庭见状，会陆续抛售房屋并迁走，房地产商则趁机迅速把空置房屋分
隔成许多小的单元，租给迫切渴望住房的黑人。④ 如此一来，每一个离开的白人家庭所留下的住房最
终都搬进了好几户黑人家庭。一方面，白人民众在恐慌之下抛售房子，房地产商则趁机以低价从白人业
主那里回购房屋。另一方面，房地产商把房屋租给愿意付更高价钱的黑人，从而获得双边收益。⑤ 白人
居民不断地逃离，黑人民众则源源不断地涌进，曾经的白人社区很快就转变成为黑人聚居区。社区种族
结构的转变以及人口密度的增加，使房屋的维护成本提高，黑人受经济条件所限也只能任其衰败下去。
于是，这类社区的条件越来越恶化，逐渐被银行和信贷机构列为 “不适合贷款”的区域。
利用公共住房的开发设计建造黑人聚居区，是房地产商们在北部城市推行住房种族隔离更普遍

的一种方式。随着联邦政府对公共住房建设力度的加大，房地产商们承建的新公共住房陆续完工，
大量黑人搬迁到公共住房，表面上看似乎解决了黑人的住房问题，但事实上 “第二代贫民窟”正在
形成。由于 《１９４９年住房法案》确定了政府与私人合作的开发模式，因此房地产商广泛参与到了北
部城市公共住房的建设之中，其对公共住房建设风格的影响进一步加剧了住房隔离。为达到节省地
皮进行收益更高的商业开发的目的，房地产商致力于节约建设成本，试图以较少的土地容纳更多的
住户。他们从房屋的建筑设计着手，打破了罗斯福 “新政”时期四到六层公寓房的传统设计，大力
倡导密集型高层房屋建造风格。纽约房地产开发商威廉·泽肯多夫 （Ｗｉｌｌｉａｍ　Ｚｅｃｋｅｎｄｏｒｆ）以及被誉
为 “纽约重建者”的建筑巨头罗伯特·摩西 （Ｒｏｂｅｒｔ　Ｍｏｓｅｓ）是倡导这种建造风格的代表性人物。
泽肯多夫所拥有的城市更新项目远超任何一个开发商，在华盛顿、曼哈顿、纽约以及费城，都有他
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主导的更新项目和公共住房建设项目。① 摩西是高层设计的狂热拥护者，他主导的纽约城市更新项目
均是高层楼宇。在这种设计理念的引领下，大批高层密集型公共住房矗立起来。虽然在短时间内为
众多无家可归的低收入黑人提供了安身之所，但又实际上把穷人尤其是黑人贫民隔离进竖向的仓库
式住房空间里，这类新高层住宅楼成了新的黑人聚居区，居住密度较过去的贫民窟往往翻了两到三
倍。② 现代化的高楼大厦并不能掩盖种族隔离和贫困的事实，内城贫民窟只是换了一个地方，变化了
一下形式，以更为聚集的形式继续存在。
由于高层住房在设计中以容纳尽量多的家庭户为原则，因此每层楼都出现了冗长曲折的走廊，

家庭高密度地集中居住，存在极大的安全隐患。电梯由于过度使用而经常陷入瘫痪状态，房屋的维
修不善常导致走廊照明不良，黑暗的通道便成为各种犯罪行为的温床。以芝加哥南端的 “罗伯特·
泰勒之家”社区 （Ｒｏｂｅｒｔ　Ｔａｙｌｏｒ　Ｈｏｍｅｓ）为例，该项目建于１９６１年，是美国最大的公共住房项目。
它由２８栋１６层的高楼组成，共有４４１５套房，楼群呈Ｕ形分布，绵延２英里。原计划为１．１万名居
民提供住房，结果在最高峰时住了２．７万人。毒品犯罪、暴力和持久的贫困是此类高层住房注定要
面临的问题。据调查显示，这里的大多数家庭要么有一个家庭成员在坐牢，要么有一人将在两年内
出狱。③ 此外，人口高密度的住房更容易出现衰败和对房屋的蓄意破坏。④ 位于芝加哥北部的公共住
房项目 “卡布利尼·格林”（Ｃａｂｒｉｎｉ　Ｇｒｅｅｎ）在情况最糟糕的时候，蓄意破坏公共财物的现象非常严
重。匪徒们在楼体内墙上乱涂乱画，破坏门窗和电梯。老鼠和蟑螂随处可见，垃圾通道被堵塞。基
础设施如水、电等常常被人为破坏且无人修理。阳台都被封上围栏，以防居民把废弃的空罐、垃圾
扔进房子，也好防止有人失足掉落或被人从高层扔下来摔死。因此在某种意义上，城市高层公共住
房的建设只是把贫民窟进行了地理位置上从地表向空中的转移，种族居住空间隔离因此被延续和固
化，贫困黑人的生活境遇也没有得到根本性的改善，反倒是黑人的人口密度直线增长，治安状况堪
忧。房地产商因私利而对公共住房所做的干预，造成了美国北部城市住房隔离的事实，导致公共住
房因黑人高密度的居住而被称为 “第二代贫民窟”。⑤

房地产商在住房领域推行的隔离措施对城市居住空间隔离的影响很快就一目了然，北部各城市
的主要居住范围按照种族和阶层大致被区隔成了不同的空间区域。首先，通过对市中心贫民窟的清
理以及对中心商业区的豪华打造，房地产商开发的内城中心区 （ｉｎｓｉｄｅ　ｃｅｎｔｒａｌ　ｃｉｔｉｅｓ）成为白人精英
的工作生活范围，其昂贵的消费迫使黑人远离。根据美国人口统计局的统计数据显示，１９６０年内城
中心区的白人人口占８２．４％，黑人仅占１６．８％，⑥ 白人占种族比例的绝对优势。其次，在房地产商
日常的销售工作中，对种族引导制的强力推行使传统白人社区的 “种族同质性”得以维护，成功实
现对黑人住户的排挤。再次，房地产商一方面把无法进入白人社区的黑人家庭引导至传统的非中心
城区黑人贫民窟，另一方面对贫民窟外缘与贫困白人居住区的交界地带进行改造，使之成为经济稍
宽裕的黑人家庭的聚居区。为此，房地产商不仅通过欺诈的方式双向牟利，而且不断将原白人为主
的社区转变为新的黑人聚居社区，从而在扩大黑人聚居区范围的基础上进一步明确了城市的黑白种
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族隔离空间界限。第四，借助新的公共住房开发建设，房地产商将大量黑人安置到户数密集、贫困
集中的高层住房中，这些地段通常远离市中心和白人社区，得到的市政公共资源较少，警力、环卫
以及公共设施的配备均严重不足。如此一来，城市的种族地理分布格局就此形成：白人人口主要分
布在环境较好的内城中心区和传统白人社区，而黑人则主要集中在城市 “飞地”、黑白人口交界地带
以及公共住房区。城市各类生活居住区的形成背后都有房地产商的干预，这双 “看不见的手”于无
形中对种族地理空间进行了 “二次规划”。由于黑人难以接近政治决策层，基本无法知晓并参与城市
更新的规划和建设工作，很多人只能被动地听从安排，且不知道怎样争取自己的权利。当他们完成
动迁定居后，才会发现新的隔离已然形成。而房地产商却悄然在商业土地的开发和维护住房隔离的
“红利”中成为城市更新最大的赢家。
除了内城的商业地产和房屋租售改变了城市的种族分布外，房地产商对郊区房产的开发也对城

市的种族结构发起冲击。许多房地产商投入大量资本，对郊区的优点进行广告宣传，同时不断加大
对郊区的基础设施和住房建设的投资，利用白人追求种族同质性的心理对郊区进行大量炒作，并在
房屋销售中坚定地执行住房隔离政策，以吸引中上层白人的入住。根据美国统计局的统计，早在

１９４０年时，内城有６１．６％的白人人口。但到了１９６０年，这一比例已经降到４７．８％。① 而郊区白人人
口则从１９４０年的３８．４％提高到１９６０年的５２．２％。到１９７０年时，北部各大城市郊区的白人人口数量
已经超过了内城白人。尽管 “郊区化运动”不是由房地产商主导，但房地产商可以在实践中决定郊
区住房人口的种族构成。对于郊区的这种几乎被白人一统天下的局面，有学者将之比喻为 “百合花
般的洁白”。② 随着大量中产白人家庭迁往郊区，内城和郊区二元对立的格局已然形成。 “白人大逃
逸”的结果是内城公共资源紧张，城市税收锐减，市政设施衰败，贫困黑人难以维持生计。毒品贩
卖、街头抢劫、暴力事件层出不穷，使贫民窟成为更为封闭、更加隔离的区域。郊区和内城的割裂，
使得种族和贫富在地理概念上的分化更加明晰。

三、房地产商推行住房隔离措施背后的支撑力量

美国住房中的种族隔离是由多种原因综合作用而成的，把住房中的种族偏见和歧视行为归因于
任何一个机构或群体都有失偏颇。然而，房地产商在阻碍北部城市的住房种族融合进程问题上难辞
其咎。无论是预售期间的歧视性广告、销售期间的歧视性行为，还是通过种族引导制及公共住房开
发制造事实上的专供黑人聚居的 “第二代贫民窟”，房地产商的种族隔离举措均能有效地落实，这不
能不让人虑及其背后可能存在的支持性力量。那么，究竟是什么力量在背后纵容甚或支撑房地产商
的种族隔离举措？我们可以从以下几个方面一探端倪。
首先是联邦政府和国会层面的有意纵容。艾森豪威尔总统领导下的共和党政府既对规范住房市

场没兴趣，又无意推动种族平等。肯尼迪总统虽然签署了第１１０６３号总统行政命令，几乎所有的公
共住房项目都能接受联邦的资助，但不少的联邦政府机构在实际执行过程中都抵制肯尼迪总统的行
政命令，导致该命令未能实际发挥政策效果。约翰逊总统上台后，先后三次向国会提交公平住房法
的议案，却一再被否决。直到马丁·路德·金遇刺，美国国会才通过了 《１９６８年公平住房法》。除了
政策纵容之外，在２０世纪５０年代实施城市更新项目的过程中，联邦资金的短缺也使私人资本成为
各级政府所依靠的重要经济力量，从而使后者获得了更大的自主行动范围空间。以房地产商为代表
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的私人资本利用这一点，深度介入城市更新项目，并在不同程度上干预联邦政府的公共住房决策，

成为一支不容小觑的社会力量，在住房隔离领域几乎达到有恃无恐的地步。

对于来自北部的美国国会议员们来说，财力雄厚的房地产商是他们拉拢的对象。房地产商既能
给议员们带来选票和财富，又能增加城市税收，维护良好的城市形象。因此在住房立法方面，房地
产商的游说常常能得到议员们的理解和支持。而且在 《１９６５年选举权法》颁布之前，黑人投票权是
有限的，因此不是国会议员们关注的重点对象。此外，在郊区化运动下，大量白人纷纷迁往郊区，远离
了日渐贫困和衰败的内城，对黑人住房问题更加缺乏关注和同情心。尽管也有一些白人团体在为公共住
房问题而奔走，但由于他们不能直接参与相关政策的制定，其呼吁得不到恰当反映也就不足为怪了。①

其次，联邦住房机构和房地产行业协会是房地产商背后强大的支持力量。在２０世纪６０年代的
民权运动前，联邦房产局和退伍军人署均积极支持抵制少数族裔的歧视性政策。② 联邦房产局甚至直
接支持分社区的种族隔离，提出 “如果一个社区要维持稳定，就要确保其居民是同一阶层或种族”。③

隶属于联邦政府的房主贷款集团 （Ｈｏｍｅ　Ｏｗｎｅｒｓ’Ｌｏａｎ　Ｃｏｒｐｏｒａｔｉｏｎ）更是大力支持在住房中实行种
族隔离政策。该集团最先在住房贷款中实施 “红线政策”（Ｒｅｄｌｉｎｉｎｇ），黑人聚居区大多被划为 “不适合
提供贷款”的区域从而被圈上红色以示提醒。他们专门编制地图和图表，标明黑人家庭的坐落和活动范
围，以判断为社区提供贷款的可行性。④ 与此同时，国家房产局协会更是通过明确的行业规定来监督房
地产商的房屋交易行为。打着规范房地产交易的旗号，国家房产局协会编制了 “职业道德准则”（Ｃｏｄｅ
ｏｆ　Ｅｔｈｉｃｓ），指导其会员如何正确处理商业活动中的事件，这一准则成为房地产从业者们日常工作的实
践指南。⑤ 该准则明确规定：任何对房产价值有威胁的族裔、国民或个人，房地产商永远不能让其购
买或租住在那个小区。⑥ 此规定明确无误地向房地产从业人员和房主传达了这样一条重要信息：社区
发展必须要实行种族隔离，黑人和其他非白人族裔都对白人的生活方式具有破坏性。每位申请加入
国家房产局协会的房地产商都需要签订一份遵守 “职业道德准则”的承诺，⑦ 若有房地产商胆敢违反
该准则，将房屋出售给可能对社区房产价值带来破坏性影响的少数族裔，则会被罚款、审查甚至被
逐出国家房产局协会，不能再共享房源资讯。⑧ 在这种情况下，房地产从业者为保工作和经济利益，

基本不会做出与该准则相违背的行为。同时，“职业道德准则”也为房地产商推行住房隔离措施提供
了 “合法性”支持。直到１９６３年，国家房产局协会依然拒绝把白人社区的房产卖给黑人。⑨

在联邦住房机构和行业协会的支持下，北部城市房地产商的游说能力和获取信息的能力异常强
大。每当有不利于房地产商利益的公共住房项目开始筹备，以房地产商为首的私人住房组织总能对
国会议员进行有效游说。房地产商们一方面向国会议员施加压力，另一方面通过影响社会舆论干扰
公共住房局的决策。以华盛顿房地产商委员会 （Ｒｅａｌｔｏｒｓ’Ｗａｓｈｉｎｇｔｏｎ　Ｃｏｍｍｉｔｔｅｅ）为例，该委员会
的成员须为与参议员塔夫脱及其幕僚有密切关系的人，或者是众议院领袖的知心密友。一旦该委员
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会意识到某个关键环节可能影响到房地产业的利益，便会立刻给他们熟识的国会议员写信或打电话，
同时还呼吁其他地区的房地产从业者给国会议员写信或致电，合力劝说或者施压。各地房产局对房
地产商的回应往往也是非常热切的，无论何时何地，只要有需要，各地的房地产从业者协会都能积
极给予响应。① 华盛顿的房地产商对相关立法和国会议员的信息了如指掌，立法具体推进到哪一阶段
也能掌握得一清二楚。同时，他们还在全国范围内建立了信息共享的网络，任何时候都可以最快的
速度做出回应，这也是房地产商在住房隔离的道路上畅通无阻的重要原因。
再次，地方政府和白人民众也是房地产商背后重要的支撑力量。北部各州和地方政府也不是很

积极地参与城市公共住房更新项目，他们更倾向于支持房地产商将贫民窟更新地块转用于商业开发
和高档住房建设。这既可以保持市区以中产阶级为主体的人口特征，又能巩固和扩大市政税收来
源。② 在他们看来，只有更多的商业机会、工业发展以及更多的中产阶级居民才能给城市带来更多的
收益，这才是地方政府所希望看到的。③ 城市中的白人民众也反对在自己的居住区周边建造提供给低
收入黑人居住的公共住房。人们更愿意接受一个不以公共住房为中心的城市更新，因为它可以为中
产阶级带来市民的荣耀、良好的商业氛围以及医疗服务。④ 与此同时，房产价值的稳定及其周边小区
的种族同质性也是白人民众的深切关注。除此之外，白人民众对房产保值增值的追求也构成了对房
地产商隔离行为的纵容动因。
当住房可以为居民的社会地位、工作渠道、教育机会提供资源的时候，就有必要关注住房与宏

观经济、政治权力的关系，因为住房同时也是市场关系、公共政策、投资空间的重要指标。⑤ 房子不
仅仅是一个庇荫所，还是一个人财富和地位的象征。对很多美国家庭来说，房子是主要的投资物，
代表着可见的社会阶层和个人声望。选择一处住房就是选择与谁为邻，它直接影响着家庭的交际范
围。一个家庭的生活方式、社会阶层以及住房水平，决定了其职业选择、文化层次、子女教育，以
及其他社区服务和公共设施的水准。良好的住房意味着子女能进入更好的学校就读，社区更加安全，
同时能提供高质量的娱乐休闲设施和便利的交通枢纽。当一栋独立家庭住宅 （ｓｉｎｇｌｅ－ｆａｍｉｌｙ　ｈｏｍｅ）成为
重要的社会身份标志时，不是所有人都能在住房市场上享有平等选择的权利。在房屋销售的任何阶段，
房地产商都是最先了解社区规划、目标客户和买家身份的人，这使得他们成了有机会决定社区种族构
成、群体定位的人。这无形中提高了他们的职业地位，在房地产交易中扮演着至关重要的角色。房子的
建造、分配和消费都是社会分层和不平等的体现，房地产商在其中起到了引导阶层分流的作用。他们的
存在符合白人民众的心理期待，种族引导制的施行便因此成为凸显房地产商职业特权的关键所在。
在２０世纪中叶，无论是美国总统、国会议员，还是北部地方政府和城市白人居民，对于城市

黑人住房问题的关注都比较有限，而白人民众对房产价值、身份地位的维护却是购房时的重要考
虑因素。正是这些因素的综合作用，为房地产商们在北部城市的更新运动中推行住房种族隔离提
供了便利和保证，从而加深了北部城市的黑人等少数族裔的住房隔离问题，也为其日后的解决制
造了障碍。在白人社会的保护和房地产商的实际操作下，美国北部城市中的住房歧视陷入了一种
困境：容易操作但是难以证明。⑥ 这种隐蔽性和有效性保障了白人社会的住房隔离需要，白人社会

３４１
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认同并默许了这种操作方式，并将其作为最主要的隔离方式之一，在２０世纪中后期发挥着强大的
隔离作用。

结语

在房地产商的干预下，美国北部城市２０世纪中期的住房隔离已不仅是一个种族问题，它也实际
造成了北部城市在居住地理空间上的严重种族分化。这种分化在房地产商无缝对接的引导措施中成
为 “可制造的”种族隔离，并且呈现出 “市场导向”的结果。正是在房地产商的大力推动和实施下，
美国北部城市住房中的黑白居住隔离已经成为普遍的存在，对黑人的种族隔离通过城市住房的空间
“更新”得以实现。种族隔离在北部城市住房更新中的空间化，为美国在黑人民权运动的历史条件下
解决这一问题制造了严重的现实阻碍。它的解决，已经不是地方的局部性举措所能实现，而必须仰
赖来自联邦层面更宏观和强有力的立法，纳入全国住房公平政策的系统性解决轨道。２０世纪６０年代
后期，联邦政府终于清醒地认识到了房地产商对本国住房领域种族融合的巨大破坏力，在 《１９６８年
公平住房法》第八条中专门对他们的隔离引导行为做了明确的规约。尽管此后房地产商们不敢再公
开地在房地产开发和销售中采取种族隔离举措，但其隔离行为并未真正消失，而是转为了更加隐蔽
化的操作。在白人社会的合力支持和房地产商强大的运筹、游说能力下，住房隔离成为美国一个难
以彻底解决的社会痼疾，在比较长的一个历史时期内始终影响着美国的种族和社会发展。

（责任编辑：王华）
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