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1. Historical Background
2. Dodd – Frank Act
3. Proposed Rule On Integrated Disclosures
4. Final Rule On Integrated Disclosures
5. Impact of Final Rule On You ‐ Timing
6. Loan Estimate
7. Closing Disclosure
8. CFPB and You – What Is Next?
9. Conclusion

. . . 
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. . . 
Historical Background

Federal Reserve Board
• FED

Housing & Urban Development
• HUD

Two Competing Governmental Regulatory Bodies
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. . . 
Historical Background

Two Competing Federal Statutes

FED
• Truth In Lending Act
• “TILA”

HUD
• Real Estate Settlement Procedures Act
• “RESPA”
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. . . 
Historical Background

Two Competing Sets of Governmental Forms

FED
• TILA
• Initial Truth In Lending Disclosure
• Final Truth In Lending Disclosure

HUD
• RESPA
• Good Faith Estimate
• HUD‐1 Settlement Statement



3/16/2015

4

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 
Historical Background

Two Competing Sets of Governmental Forms

FED ‐ TILA
• Financing Terms & Bank Fees
• Informing Consumers of Cost of Credit
• Annual Percentage Rate
• Repayment / Payment Terms

HUD ‐ RESPA
• Transaction Terms
• Expenses and Credits
• Informing Consumers of Buyers’ Side
• Informing Consumers of Sellers’ Side
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. . . 
Historical Background

Two Competing Sets of Governmental Forms

Similarities
• Both Contain Some of the Same Information
• Both Require Disclosure 3 Days After Application
• Both Require Re‐Disclosure at or Immediately 

Before Consummation
• Both Carry Federal Criminal Penalties & Fines

Differences
• FED Has Much Stronger Penalties
• FED & HUD Use Different / Competing Terms 
• FED Regulates Banks & Bank Disclosures
• HUD Regulates Settlement Agents & Settlement 

Disclosures
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Dodd – Frank Act

. . . 

• DODD – FRANK ACT
• Signed into Law July 21, 2010
• Title X Creates CFPB
• Started Work July 21, 2011
• 1032(f) Requires CFPB To Combine 
RESPA & TILA within 1 Year

• CFPB Created Integrated Disclosures
• 1088 Page Proposed Rule Released 
July 8, 2012

(Pub.L. 111‐203, H.R. 4173)
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. . . 
Dodd – Frank Act
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. . . 

• Why Create CFPB – Another Federal Agency?
• 1996 Congress Mandated Integrated Disclosures
• HUD & FED Filed Joint Report To Congress
• Competition For Power Between HUD & FED
• Neither Willing To Give In
• Congress Decided To Not Give Agencies a Choice

Dodd – Frank Act

• Director of CFPB
• On The Job Since January 2012

Richard Cordray

Consumer Financial Protection Bureau
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Consumer Financial Protection Bureau
• Authority to impose civil penalties

• $5,000 per day for routine violations
• $25,000 per day for knowing violations
• $1,000,000 for reckless violations

• Ability to address unfair, deceptive, and 
abusive practices in the mortgage industry and 
settlement services

• Self Funded Through Fines Imposed

Dodd – Frank Act

. . . 



3/16/2015

7

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 
Dodd – Frank Act

A Little Financial Disclosure on CFPB
• Four Years Into Implementation
• ¼ of Implementation In Place
• 398 New Regulations*

• $21.8 Billion Increased Cost To Private Sector*

• 41 % Increase In Costs In Last Year*

• 60.7 Million Hours of Paperwork*

• Equivalent of 30,370 Full Time Employees*
• Dodd‐Frank at 4: More Regulation, More, Regulators and a Sluggish Housing Market, 

By Andy Winkler, Ben Gitis & Sam Batkins
http://americanactionforum.org/research/dodd‐frank‐at‐4‐more‐regulation‐more‐regulators‐...7/18/2014
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. . . 
Proposed Rule On Integrated Disclosures

Proposed Rule On Integrated Disclosures
• Goals

• Prevent Last Minute Consumer Surprises
• Promote Consumer Shopping Lenders
• Promote Consumer Comprehension
• Promote Easier To Use
• Improve Consumer Understanding

• Released Proposed Rule July 9, 2012
• CFPB Used “Consumer Engagement” To Prepare & Review Rule

• Focus Groups
• Public Comment Period
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. . . 
Proposed Rule On Integrated Disclosures
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. . . 
Proposed Rule On Integrated Disclosures

Proposed Rule On Integrated Disclosures
• Comment Period Ended Election Day 2012
• Spent 1 Year

• Reviewing Comments
• Revising Rule
• More “Consumer Engagement”

• Final Rule Released November 22, 2013

Effective Date August 1, 2015
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. . . 
Final Rule On Integrated Disclosures

Final Rule On Integrated Disclosures
• CFPB Listened To Some Things

• Did NOT Include ALL INCLUSIVE APR
 (However, APR Is More Inclusive Than Before)

• Did NOT Include Machine Readable Format
• Did NOT Include Approximate Cost of Funds
• Did NOT Include Requirement That Bank Prepare Integrated 
Closing Disclosure
 (May Be Prepared By Settlement Agent, but Settlement 

Agent Has Same Liability as Lender for Accuracy When 
Settlement Agent Prepares Integrated Closing Disclosure)
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. . . 
Final Rule On Integrated Disclosures

Final Rule On Integrated Disclosures

• Final Rule Does NOT APPLY IF:
• Home Equity Line of Credit Mortgage
• Reverse Mortgage
• Loan Where Security Is Not Affixed To Real Estate 

(Mobile Home With Title)
• Lender Makes Less Than 5 Loan a Year that are Consumer 
Mortgages Secured By Real Estate
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. . . 
Final Rule On Integrated Disclosures

Final Rule On Integrated Disclosures
• Created Two New Integrated Disclosures
• Reduces Four Disclosures To Two

• Loan Estimate
• Combines and Replaces GFE and Initial Truth In Lending

•Closing Disclosure
• Combines and Replaces HUD‐1 and Final Truth In Lending
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. . . 
Final Rule On Integrated Disclosures

Loan Estimate
• Within 3 Business Days of Application
• At Least 7 Business Days Prior To Closing

• Business Day – Is Lender Open For Business?
• Application Defined In Final Rule For First Time

• Application Defined As Lender Receipt of All the Following:
1) Consumer Name
2) Social Security Number
3) Consumer Estimated Income
4) Consumer Real Property Address
5) Estimated Value of Consumer Real Property
6) Approximate Requested Loan Amount

Timing Of Integrated Disclosures
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. . . 
Impact of Final Rule On You ‐ Timing

Timing Of Integrated Disclosures

Closing Disclosure
• At Least 3 Business Days Prior To Closing

• Business Day – Follow Right To Rescind Rules
• If Closing Disclosure Mailed or Emailed:

• It is presumed that it took 3 days to get to consumer
• Potentially a Total of 6 business days

• Re‐disclosure Prior to Closing Required If:
• Change To Loan Product
• Addition of Prepayment Penalty to Loan
• Change To Numbers That Moves APR More than 1/8 of 1%
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. . . 
Loan Estimate

Current Initial Truth In Lending
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. . . 
Loan Estimate

Current Good Faith Estimate
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. . . 
Loan Estimate

Loan Estimate
• 3 Pages
• Replaces Initial TIL
• Replaces Good Faith Estimate
• Designed for Consumer To 
Compare Loan Product Offerings

• No Decimals
• Uses Years Instead of Months
• Must Be Delivered Within 3 Days 
of Application

• Must Be Delivered At Least 7 Days 
Prior to Consummation
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. . . 
Loan Estimate – Page 1

Loan Estimate ‐ Page 1

• General Information
• Name
• Property Address
• Loan Product

• Projected Loan Terms
• Projected Payments
• Projected Costs of Closing
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. . . 
Loan Estimate – Page 1
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. . . 
Loan Estimate – Page 1

GFE
Truth In Lending
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Loan Estimate – Page 1

. . .
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. . . 
Loan Estimate – Page 1

GFE

. . . 
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. . . 
Loan Estimate – Page 2

Loan Estimate ‐ Page 2

• Closing Cost Details
• Origination (Bank) Charges
• Services You Can Shop For
• Services You CanNOT Shop For

• Other Costs
• Taxes
• Escrows

• Cash To Close



3/16/2015

16

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 
Loan Estimate – Page 2

GFE
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. . . 
Loan Estimate – Page 2

GFE
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. . . 
Loan Estimate – Page 2
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. . . 
Loan Estimate – Page 2

GFE
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. . . 
Loan Estimate – Page 2
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. . . 
Loan Estimate – Page 2

GFE
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. . . 
Loan Estimate – Page 2
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. . . 
Loan Estimate – Page 2

GFE
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. . . 
Loan Estimate – Page 2
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. . . 
Loan Estimate – Page 2
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. . . 
Loan Estimate – Page 3

Loan Estimate ‐ Page 3

• Loan Scenario Comparison
• APR
• 5 Year Progress

• Other Considerations
• Confirmation of Receipt 
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. . . 
Loan Estimate – Page 3

GFE

Truth In Lending
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. . . 
Loan Estimate – Page 3
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Loan Estimate – Page 3

. . . 
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. . . 

Current Initial Truth In Lending
Closing Disclosure
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. . . 

Existing HUD‐1 Settlement Statement
Closing Disclosure
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Loan Estimate

Closing Disclosure
• 5 Pages
• Replaces Final TIL
• Replaces HUD‐1 Settlement Statement
• Decimals ‐ Usually
• Uses Years Instead of Months
• Must Be Delivered 3 Days Prior to 
Consummation

• Must Be Alphabetical Within 
Sections

. . . 
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Closing Disclosure – Page 1

Closing Disclosure ‐ Page 1

• General Information
• Name
• Property Address
• Loan Product

• Actual Loan Terms
• Principal & Interest

• Projected Payments
• Actual Costs of Closing

Same Info As 
Loan Estimate

. . . 
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Closing Disclosure – Page 1HUD‐1

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 1

Truth In Lending
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. . . 
Closing Disclosure – Page 1HUD‐1 Page 3
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. . . 
Closing Disclosure – Page 1HUD‐1 Page 3
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. . . 
Closing Disclosure – Page 1HUD‐1
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Closing Disclosure – Page 1

Truth In Lending

. . . 
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Closing Disclosure – Page 1

HUD1 : Page 1  ‐ Line 303

HUD1 : Page 2  ‐ Line 1400

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 2

Closing Disclosure ‐ Page 2

• Loan Costs
• Lender Selected Vendor Services
• Consumer Selected Vendor Services
• Taxes
• Prepaids
• Escrows
• Other

• HOA
• Real Estate Commissions
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Closing Disclosure – Page 2

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 2

HUD1 : Page 2  ‐ Section 800
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. . . 
Closing Disclosure – Page 2

HUD1 : Page 2  ‐ Section 800
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. . . 
Closing Disclosure – Page 2

HUD1 : Page 2  ‐ Section 1100
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. . . 
Title Insurance Split On Closing Disclosure – Page 2

HUD1 : Page 2  ‐ Section 1100
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Closing Disclosure – Page 2

HUD1 : Page 2  ‐ Section 700
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. . . 
Closing Disclosure – Page 2

• No Lender Credits Against Closing Costs
• Cumulative Lender Credits At The Bottom



3/16/2015

35

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 
Closing Disclosure – Page 3

Closing Disclosure ‐ Page 3
• Direct Comparison to Loan Estimate
• Cost To Close
• Copy of:

• HUD‐1 Section 100 
 Buyer Expenses

• HUD‐1 Section 200
 Buyer Credits

• HUD‐1 Section 400
 Seller Credits

• HUD‐1 Section 500
 Seller Expenses

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 
Closing Disclosure – Page 3

Closing Disclosure ‐ Page 3
• Direct Comparison to Loan 

Estimate
• Cost To Close
• Copy of:

• HUD‐1 Section 100 
 Buyer Expenses
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Closing Disclosure ‐ Page 3
• Direct Comparison to Loan 

Estimate
• Cost To Close
• Copy of:

• HUD‐1 Section 100 
 Buyer Expenses

• HUD‐1 Section 200
 Buyer Credits
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. . . 
Closing Disclosure – Page 3

Closing Disclosure ‐ Page 3
• Direct Comparison to Loan 

Estimate
• Cost To Close
• Copy of:

• HUD‐1 Section 100 
 Buyer Expenses

• HUD‐1 Section 200
 Buyer Credits

• HUD‐1 Section 400
 Seller Credits
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Closing Disclosure – Page 3

Closing Disclosure ‐ Page 3
• Direct Comparison to Loan 

Estimate
• Cost To Close
• Copy of:

• HUD‐1 Section 100 
 Buyer Expenses

• HUD‐1 Section 200
 Buyer Credits

• HUD‐1 Section 400
 Seller Credits

• HUD‐1 Section 500
 Seller Expenses
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Closing Disclosure – Page 3

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 3

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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. . . 
Closing Disclosure – Page 4

Closing Disclosure ‐ Page 4

• Assumption
• Demand Features
• Late Payment Penalty
• Negative Amortization
• Partial Payments
• Security Interest
• Escrow Details
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. . . 
Closing Disclosure – Page 4Truth In Lending

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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. . 
Closing Disclosure – Page 4Truth In Lending

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 4Truth In Lending

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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. . 
Closing Disclosure – Page 4Truth In Lending

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 4

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
Closing Disclosure – Page 4

Truth In Lending
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. . . 
Closing Disclosure – Page 4

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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Closing Disclosure – Page 4

. . . 
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. . . 
Closing Disclosure – Page 5

Closing Disclosure ‐ Page 5

• Federal Box
• Total Of Payments
• Finance Charge
• Amount Financed
• Annual Percentage Rate

• Everyone’s Contact Information
• Consumer’s Signature Line
• NO Seller Signature Line

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

Closing Disclosure – Page 5

Truth In Lending

. . . 
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. .
Closing Disclosure – Page 5

. . . 

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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. .
Closing Disclosure – Page 5

. . . 
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Closing Disclosure – Page 5

. . . 

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
1026.38.j ‐ Official Interpretation

1. In general.  It is permissible to have two separate Closing 
Disclosures in a transaction: one that reflects the consumer’s 
costs and credits only, which is provided to the consumer, and one 
that reflects the seller’s costs and credits only, which is provided 
to the seller. See § 1026.38(t)(5)(v) and (vi). Some State laws may 
prohibit provision of information about the consumer to the seller 
and about the seller to the consumer.

What About The Seller?
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JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
1026.38.j ‐ Official Interpretation

2. Addenda. Additional pages may be attached to the Closing 
Disclosure to add lines, as necessary, to accommodate the 
complete listing of all items required to be shown on the Closing 
Disclosure under § 1026.38(j) and (k), and for the purpose of 
including customary recitals and information used locally in real 
estate closings (for example, breakdown of payoff figures, a 
breakdown of the consumer’s total monthly mortgage payments, 
an accounting of debits received and check disbursements, a 
statement stating receipt of funds, applicable special stipulations 
between consumer and seller, and the date funds are 
transferred). See § 1026.38(t)(5)(ix).

What About The Seller?

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .

4. Signature lines. Section 1026.38(t) does not restrict the addition 
of signature lines to the disclosure required by § 1026.38, provided 
any signature lines for confirmations of receipt of the disclosure 
appear only under the “Confirm Receipt” heading required by §
1026.38(s) . . . .  If the number of signatures requested by the 
creditor for confirming receipt of the disclosure requires space for 
signature lines in excess of that provided on form H‐25, an 
additional page may be added to accommodate the additional 
signature lines with an appropriate reference to the additional 
page. . . . Signatures for a purpose other than confirming receipt of 
the form may be obtained on a separate page, and consistent with 
§ 1026.38(t)(1)(i), not on the same page as the information 
required by § 1026.38.

What About The Seller?
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. . .

5. Additional page.  Information required or permitted to be 
disclosed by § 1026.38 on a separate page should be formatted 
similarly to form H‐25 . . ., so as not to affect the substance, clarity, 
or meaningful sequence of the disclosure.  In addition, information 
provided on additional pages should be consolidated on as few 
pages as necessary so as not to affect the substance, clarity, or 
meaningful sequence of the disclosure.

What About The Seller?

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
What About the Seller?
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. . .
What About the Seller?

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
What About the Seller?
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. . .
What About the Seller?

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
What About the Seller?
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. . . 
What About the Seller?

• Borrower’s Total Closing Costs
• No Seller Signature

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
Who Is Responsible?
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. . .
Who Will Prepare the Combined Disclosure?

Wells Fargo

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
Who Will Deliver the Combined Disclosure?

Wells Fargo
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. . .
Who Will Explain the Combined Disclosure?

You

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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. . .
Who Will Explain the Combined Disclosure?



3/16/2015

53

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . .
Who Will Explain the Combined Disclosure?
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. . .
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. . . 

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
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. . . 
CFPB and You – What Is Next?

A Little Financial Estimate from the CFPB
• Eight Years Into Implementation ?
• ___% of Implementation In Place ?
• ___ New Regulations ?
• $___ Billion Increased Cost To Private Sector ?
• ___% Increase In Costs In Last Year?
• ___ Million Hours of Paperwork ?
• Equivalent of ________ Full Time Employees ?

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 
CFPB and You – What Is Next?

A Little Financial Estimate from the CFPB
• Eight Years Into Implementation ?
• ___% of Implementation In Place ?
• ___ New Regulations ?
• $___ Billion Increased Cost To Private Sector ?
• ___% Increase In Costs In Last Year?
• ___ Million Hours of Paperwork ?
• Equivalent of ________ Full Time Employees ?
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. . . 

All That We Know For Sure 
NEW Integrated Disclosures:

Know Before You . . . 

NEW Integrated Disclosures:
Know Before You . . . 

That Is All That You 
Are Going To 

Get Up & Go

NEWIntegrated Disclosures:  Know Before You  .  .  . Show
JONATHAN BIGGS, VICE PRESIDENT of RISK MANAGEMENT & EDUCATION

. . . 

All That We Know For Sure 
NEW Integrated Disclosures:

Know Before You . . . 

NEW Integrated Disclosures:
Know Before You . . . 

Jonathan W. Biggs
Vice President, Risk Management & Education
Investors Title Insurance Company
121 North Columbia Street
Chapel Hill, North Carolina  27514
JBiggs@InvTitle.com | (919)945‐2597


