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Lawyers’ Principles of Professionalism 
 
As a lawyer I must strive to make our system of justice work fairly and 
efficiently. In order to carry out that responsibility, not only will I comply 
with the letter and spirit of the disciplinary standards applicable to all 
lawyers, but I will also conduct myself in accordance with the following 
Principles of Professionalism when dealing with my client, opposing 
parties, their counsel, the courts and the general public. 

Civility and courtesy are the hallmarks of professionalism and should not 
be equated with weakness; 
 
I will endeavor to be courteous and civil, both in oral and in written 
communications; 

I will not knowingly make statements of fact or of law that are untrue; 

I will agree to reasonable requests for extensions of time or for waiver of 
procedural formalities when the legitimate interests of my client will not be 
adversely affected; 

I will refrain from causing unreasonable delays; 

I will endeavor to consult with opposing counsel before scheduling 
depositions and meetings and before rescheduling hearings, and I will 
cooperate with opposing counsel when scheduling changes are requested; 

When scheduled hearings or depositions have to be canceled, I will notify 
opposing counsel, and if appropriate, the court (or other tribunal) as early 
as possible; 

Before dates for hearings or trials are set, or if that is not feasible, 
immediately after such dates have been set, I will attempt to verify the 
availability of key participants and witnesses so that I can promptly notify 
the court (or other tribunal) and opposing counsel of any likely problem in 
that regard; 

I will refrain from utilizing litigation or any other course of conduct to 
harass the opposing party; 

I will refrain from engaging in excessive and abusive discovery, and I will 
comply with all reasonable discovery requests; 

In depositions and other proceedings, and in negotiations, I will conduct 
myself with dignity, avoid making groundless objections and refrain from 
engaging I acts of rudeness or disrespect; 

I will not serve motions and pleadings on the other party or counsel at such 
time or in such manner as will unfairly limit the other party’s opportunity 
to respond; 

In business transactions I will not quarrel over matters of form or style, but 
will concentrate on matters of substance and content; 

I will be a vigorous and zealous advocate on behalf of my client, while 
recognizing, as an officer of the court, that excessive zeal may be 
detrimental to my client’s interests as well as to the proper functioning of 
our system of justice; 

While I must consider my client’s decision concerning the objectives of the 
representation, I nevertheless will counsel my client that a willingness to 
initiate or engage in settlement discussions is consistent with zealous and 
effective representation; 

Where consistent with my client's interests, I will communicate with 
opposing counsel in an effort to avoid litigation and to resolve litigation 
that has actually commenced; 

I will withdraw voluntarily claims or defense when it becomes apparent 
that they do not have merit or are superfluous; 

I will not file frivolous motions; 

I will make every effort to agree with other counsel, as early as possible, on 
a voluntary exchange of information and on a plan for discovery; 

I will attempt to resolve, by agreement, my objections to matters contained 
in my opponent's pleadings and discovery requests; 

In civil matters, I will stipulate to facts as to which there is no genuine 
dispute; 

I will endeavor to be punctual in attending court hearings, conferences, 
meetings and depositions; 

I will at all times be candid with the court and its personnel; 

I will remember that, in addition to commitment to my client's cause, my 
responsibilities as a lawyer include a devotion to the public good; 

I will endeavor to keep myself current in the areas in which I practice and 
when necessary, will associate with, or refer my client to, counsel 
knowledgeable in another field of practice; 

I will be mindful of the fact that, as a member of a self-regulating 
profession, it is incumbent on me to report violations by fellow lawyers as 
required by the Rules of Professional Conduct; 

I will be mindful of the need to protect the image of the legal profession in 
the eyes of the public and will be so guided when considering methods and 
content of advertising; 

I will be mindful that the law is a learned profession and that among its 
desirable goals are devotion to public service, improvement of 
administration of justice, and the contribution of uncompensated time and 
civic influence on behalf of those persons who cannot afford adequate legal 
assistance; 

I will endeavor to ensure that all persons, regardless of race, age, gender, 
disability, national origin, religion, sexual orientation, color, or creed 
receive fair and equal treatment under the law, and will always conduct 
myself in such a way as to promote equality and justice for all. 

It is understood that nothing in these Principles shall be deemed to 
supersede, supplement or in any way amend the Rules of Professional 
Conduct, alter existing standards of conduct against which lawyer conduct 
might be judged or become a basis for the imposition of civil liability of 
any kind. 

--Adopted by the Connecticut Bar Association House of Delegates on June 
6, 1994 
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THE TITLE SEARCH: WHAT YOU NEED TO KNOW 

CBA/CLE March 23, 2016 

Joe Sanfilippo (JS), Matthew Cholewa (MC) and Barbara C Smith (BCS) 

I. INTRODUCTION (MC) 
a. Introductions & background 

b. Ask for show of hands as to how many in audience have done a title search/ how many 

have never been in a land records vault 

c. Describe when and how each of us learned to do title searches 

d. In the next few hours, we will: (MC) 

i. Review the basics of title searching as done in the land records vault and as 

might be done by electronic remote land records research 

ii. Discuss going beyond the vault: remote title searching, probate, foreclosure and 

municipal searches 

iii. Quick review of the unique issues presented with common interest 

communities 

iv. Review of common legal concepts, statutes of limitation 

v. Discuss the transition of a title search report to a title insurance policy: the 

commitment, underwriting issues, pro forma 

 
II.  Title Searching Fundamentals  

Over the years, title searching in Connecticut has become more and more complex. Differences in 

indexing in various Town Clerks’ offices throughout the state, new developments in the law, creative 

methods of financing and the multitude of property foreclosures have attributed to this complexity. The 

scope of this presentation is not meant to encompass all aspects affecting title searching. Legal decisions 

affecting the status of title and other determinations or questions that a searcher may have should be 

brought to the attention of an experienced real estate Attorney or title underwriter. Many times the 

Connecticut Standards of Title, the Connecticut General Statutes, Connecticut Common Law, Federal 

Laws and Regulations and even local customary practices must be researched in order to arrive at an 

acceptable solution to correct defects and other problems affecting title. This presentation is meant to 

provide a searcher with the basic steps and guidelines to follow in performing a title search, since title 

searching itself is a continuous learning experience, beyond the scope of any instructional propaganda. 

On a daily basis an issue will arise that requires an organized thought process, research or explanation. 

The seasoned title searcher may even find himself at a cross roads. Legal determinations and 

conclusions should be avoided while at the Land Records until the issue is brought to the attention of an 

title examiner or a title underwriter. The task of the title searcher is to perform a complete and 

comprehensive Land Records search reporting his findings as appropriate. Reporting exceptions to title 

which may be omitted at a later period in time is an acceptable procedure in this industry. Reporting not 
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enough information or overlooking items which should be exceptions to title could, on the other hand, 

result in claims and costly litigation.   

1.  GENERAL TYPES OF LAND RECORD TITLE SEARCH: 

a.  CURRENT OWNER SEARCH:  

Run title from date of acquisition by current owner. An acceptable starting point would be a warranty 

deed or an executor or administrator deed. A quit claim deed, certificate of foreclosure, death notice or 

certificate of devise is generally not acceptable even for rundown purposes. Should you encounter one 

of these deeds as a conveyance wherein the current owner took title to the premises, you must go back 

another step until you find a warranty deed or an executor or administrator deed; then, you may run 

title from that point and that's where you will limit your liability. Keep in mind that title certification on a 

rundown is from the start date when the current owner acquired title forward, therefore easements and 

agreements referred to in the deed of conveyance into the current owner would not apply to the 

certification since they were recorded prior to the commencement date of the search. 

b.  FULL SEARCH:  

This is a search which must contain an unbroken chain of title for a period of at least forty years. A 

starting point of at least forty years must be found. This can usually be any type of deed as long as it 

purports to convey a full interest. Title should be run from that point forward and the deed of 

conveyance should be checked to insure that all parties have conveyed their interest. Also, the 

descriptions should be checked to be sure they are the same. This is important because during the 

course of the search additional parcels may be purchased and added to the original parcel, or boundary 

lines may vary. Obviously, in doing a larger tract such as a lot in a subdivision, or a unit in a 

condominium, the descriptions will be larger acreage parcels before they have been subdivided into lots 

or become part of a condominium. When doing a search the chain of title should simply be written 

down. That is: the owner, the volume and page, the date of the instrument, the type of instrument and 

the recording date. When doing a search in regard to a purchase, copies of all easements referred to the 

warranty deed or which come up within the chain of title should be obtained. A copy of the survey 

referred to in the warranty deed or otherwise on file must also be obtained. Usually, a copy of the deed 

of conveyance into the current owner and a copy of the first Page and signature Page of all mortgages 

and copies of liens should be obtained. This applies for rundowns and full searches depending upon the 

purpose that the search is being performed. Inquiry should be made with the ordering customer to 

determine what copies are required based upon the purpose of his or her request. If you are performing 

the search for yourself you should be in a position to make that determination during the course of your 

research. 

2.  LAND RECORD RESEARCH: 

a.  THE TAX ASSESSOR: The first stop for any title searcher should be the Tax Assessors Office in the 

Town Hall of the City or Town where the property is located. The current Grand List for that year should 
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be examined under the owners name as of October 1st of the given list year. The street address, map, 

block, lot, if applicable, total assessment and list number should be written down along with the deed 

reference where the current owner acquired title to the property. A property field card may be useful in 

many instances and usually contains most of this information. Some Towns have older field cards which 

show a complete chain of title with Volume and Pages and also refer to surveys which may not be easily 

found on the land Records. A copy of the Tax Assessor map depicting the premises is generally not 

necessary however is useful in many circumstances. If an A‐2 survey or subdivision map of the premises 

is not found then the Assessor map is second best to none. These maps are not A‐2 surveys and cannot 

be relied upon as such however they do show general boundaries of the property. Even if a survey is 

available from the Land Records there are times when an Assessor map can alert a searcher to potential 

discrepancies and conflicts in boundaries or other title issues. At the very least an Assessor map is useful 

in identifying the location of the property being searched.  

b.  THE TOWN CLERK: The Town Clerk's Office is where you will conduct your title search (additional 

offices may need to be visited, such as the probate court, the superior court or even the municipal 

building department, depending upon your findings at the Town Clerk's Office). Some of these 

departments might not be located in the Town Hall. The purpose of performing the title search will be to 

confirm the status of title beginning with ownership of the premises and reporting all open financing, 

liens, easements agreements or other encumbrances as they affect the property. You should first open 

the volume and page you received from the Assessor's Office (the current Volume and Page). Usually, 

this will be the current owner of the premises you are to search. If you are simply doing a rundown and 

this is a warranty deed, or executor or administrator's deed, you may begin here searching the names 

on the deed forward by grantoring and granteeing each index in chronological order. If you are doing a 

full Search it's generally a good idea to run the name forward quickly to see how difficult the front title 

is. Then you must examine the title from this point backward. I think it is best to find your starting point 

that is a deed of conveyance over forty years. Then you can grantor and grantee the names of the 

owners within that period of time forward. If you do not have the volume and pages for the complete 

chain of title from the Assessor's Office, you will need to find that starting point yourself. In some 

instances with older titles, the page before your current warranty deed will be a release of mortgage 

which references a mortgage from a prior owner. By looking at that prior mortgage you have already 

gone back another step closer to your forty year cutoff point. If you do not see a release of mortgage 

before the current deed (which is usually the case), then you must grantee the sellers or grantors as set 

forth on the current warranty deed. Their names will be granteed from the date they conveyed the 

premises backward until you find such a reference in the index where those prior owners purchased the 

premises. In turn, this method is continued until a deed forty years from the present date backward is 

located, describing the current premises. Many times, the description will not be the same since the 

current parcel may have been subdivided at some point in time.  

3.  PROPERTY TAXES AND OTHER PUBLIC OR PRIVATE ASSESSMENTS:  

a.  THE TAX COLLECTOR: The next stop (or you can certainly visit the Tax Collector before you go to 

the Town Clerk), should be the Tax Collector's Office. Most Tax Collectors simply ask for the list number. 
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The searcher usually gives the Tax Collector the list number and the Tax Collector will tell them the total 

tax amount for the current Grand List year and whether or not a payment or payments have been made. 

Usually for a small fee a duplicate copy of a tax bill can be obtained. Generally most lenders require a 

copy of the tax bill along with the title work. A Tax Collector should be asked if there are any back taxes 

showing as unpaid on the computer screen. Also, inquiry should be made as to whether or not there is 

sewer use or assessment, water use or assessment, or any other additional taxes or assessments such as 

fire district taxes of which a searcher should be made aware. Simply by visiting the Town Halls 

throughout the state, a searcher will become familiar with those Towns which have sewer and Towns 

which have fire, etc. It is a good idea when checking the Grand List under the current owner's name to 

see if the current owner also owns other property in that Town. Sometimes, there are two contiguous 

parcels which are really a part of the entire parcel requested to be searched and one of the parcels may 

have no street number. Therefore searching out the address only by street number will result in 

overlooking the additional account. It is also possible that two tax accounts may exist under one 

address. This can occur when a person is entitled to certain tax exemptions and owns property with an 

individual who does not receive such benefits. Two dwellings located on one parcel is also a situation 

where two tax accounts may have been created. Holders of a ground lease having a record leasehold 

interest in the property may also have a tax account in their name for buildings and improvements while 

the fee owner may be billed for the real property. Obviously the situation where multiple tax accounts 

exist could be tricky and result in a additional account being overlooked by the searcher. This is a ripe 

area for title insurance claims being made. 

b.  PRIVATE ASSOCIATIONS. Aside from common interest community’s, generally, private 

association information regarding dues and assessments find their way to the Land Records in an ad hoc 

fashion without much uniformity. Some associations file bylaws and other documents regarding the 

association and others do not. In some cases, there might be simple language in a given owners deed 

regarding any dues or assessments payable to a particular association. Without specific reference to a 

recorded document regarding association dues the title searcher is under no obligation to go beyond 

the Land Records to determine if a given property lies within a private association or taxing district. The 

attorney for the buyer should be cautious in this regard to make inquiry with the seller’s attorney as to 

the existence of any possible private association affecting the premises.      

 

4.  FORMS, PRACTICE POINTERS AND PROCEDURES 

a.  Always check the Grand List along with the Tax Collector records to assure yourself that there 

are no additional tax accounts. Contiguous parcels might be taxed separately, additional accounts for 

elderly persons may exist, and additional accounts in instances where leaseholders own the 

improvements situated on the land may be found. Ground lessees or long‐term tenants should be 

checked for additional tax accounts. 
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b.  Grantor each owner in the chain within the last ten years for any open federal tax liens.  For 

Land Record purposes they are alive for ten years against any owner; however they expire unless a 

continuation of lien is filed within a certain period of time. Also, in foreclosures, a federal tax lien post‐lis 

pendens is not extinguished unless the foreclosure is a foreclosure by sale. All open post‐lis pendens 

federal tax liens in a strict foreclosure must be reported. 

c.  It is a good idea to look before and after the page of each instrument you examine during your 

search. Many instances exist wherein assignments, subordination agreements, second mortgages, 

affidavits, etc. are found and not necessarily properly indexed. This also saves you time. Unfortunately, 

this may not be practical in many Towns where the entire title review is completed on the Town Clerk’s 

computer and the copies are printed from that computer. Then, in essence, pulling books will in fact 

waste time. 

d.  Any deed, as long as it is over forty years old and purports to convey a full interest, is a valid 

starting point. They include straw‐man deeds, tax deeds, quit claims, devises and certificates of 

foreclosure. The deed need not be a warranty. 

e.  Any mortgages referenced in a deed over forty years old need not be checked further, unless a 

specific volume and page reference or date is given. The language "mortgage to People's Savings Bank in 

the amount of $10,000.00 as appears of record" is not sufficient information to require further 

investigation. 

f.  Attachments are good for a period of fifteen years from the date of recording and judgment 

liens are good for twenty years. If the attachment is over fifteen years old, but a judgment lien has been 

filed and is not over twenty years old, you may report both. Small Claims judgments are good for a 

period of ten or fifteen years depending on statutory interpretation. 

g.  Releases: 

A release of attachment and lis pendens need not be witnessed or notarized. 

A release of judgment lien must be witnessed and notarized. 

All lien releases must be signed by either the plaintiff himself or the attorney of record to be valid. 

Release of mechanics lien must be signed by the lienor to be valid. A release signed by the attorney for 

the plaintiff is invalid. 

h.  A mechanics lien is good for one year unless a lis pendens is filed, however, contrary to this rule, 

all unreleased mechanics liens under ten years old must still be reported pursuant to the standards of 

title. 

i.  Common Errors – For properties held in joint tenants with rights of survivorship a tax certificate 

or opinion of no tax must be filed stating that no tax is due or all taxes due the State of Connecticut have 

been paid. It is not enough that a death certificate only has been filed, as this does not indicate the 
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release of the lien for taxes in favor of the State of Connecticut. Statutory passage of time will allow for 

this requirement to be unnecessary.  

j.  When title is vested in a deceased person, an exception should be taken for Estate taxes and 

probate fees due the State of Connecticut and Federal Estate Taxes due the USA on your search.  If 

possible, or by request, a check with the probate court should be made. Refer to probate form. 

k.  In theory, all banks should be grantored for assignment.  This is critical when doing a search for 

foreclosure to be sure you have the exact party defendants. Fortunately, this monumental task has been 

minimized since the Town Clerks are now required by statute to index mortgage assignments under the 

borrowers name referenced in the assignment. However, on occasion, a release will not reference the 

borrowers name and therefore will not be found by the searcher under the borrower’s name, since it 

will only be indexed by the Town Clerk under the lender names. Older mortgages recorded prior to the 

passage of the state statute need to be grantored for assignments, especially in cases where you find an 

older incorrectly released mortgage. Many times you will find the gap in the mortgage assignment chain 

which will make your release a good one. This will avert a wild goose chase for your customer trying to 

possibly run down a release in the event a statutory affidavit does not apply to the specific situation.   

l.  Copies included with the search should generally be put in an order which has the current 

vesting deed on top, mortgage and liens in chronological order and then easements and maps. This 

makes it easier for review. 

m.  Be very careful with appurtenant easements, those "together withs" which result in a great 

number of claims. These need to be checked in order to assure that they have been properly created 

and are not subject to prior mortgages and liens before the time of creation (a prior mortgage which is 

foreclosed could foreclose out the easement). This may involve a separate search of the parcel which 

the appurtenant easement is situated upon. 

n.  A critical problem area is access to the premises. Be sure to determine whether your parcel has 

access to a public or private road, and whether or not there is a right of way.  Title companies insure 

access. 

o.  If title is vested in a bank pursuant to a recent foreclosure, it is a good idea to run out the 

foreclosed party along with the foreclosing bank. Corrective instruments or municipal tax liens could be 

recorded which may be overlooked. 

p.  When searching a condominium unit, the Association should be examined in all instances.  

Associations can borrow from a lender by using as collateral its right to collect common charges. The 

customer should be made aware of this financing since it may affect the operating budget and common 

charge fees and assessments. These should always be reported, along with any amendments or 

easements found.   
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q.  Modifications of any mortgages which appear within your chain of title should be examined. It is 

not unusual for a mortgage placed upon other property of your owner to be subsequently modified to 

include the subject premises. 

r.  Match up the name on tax bill to title as you found held; Tax Collectors are many times correct. 

This is a good way to re check your findings. Also, many tax bills are coded for banks which indicate if an 

account is in tax escrow. If you are not showing an open mortgage on your search now would be a 

prudent time to re check the search for one. 

s.  Names like "John Smith Construction Co., Inc." should be examined under John Smith 

Construction Co., Inc. and Smith, John Construction Co., Inc. Town Clerk's tend to index both ways, even 

though this may not seem proper.  

t.  When examining an entity using a numerical denomination, check the beginning of the A's, 

check under "num" end of Z's and spell numbers out into words, many times two ways. (Example: 1001 

Post Road Associates ‐ One Zero Zero One and One Thousand One). 

u.  Names like "McCarthy" should be checked at beginning of M's, beginning of MC's" and 

McCarthy.  Also not that many times Town Clerk's separate these type of names with a space, such as 

Mc Carthy. 

v.  When searching a new development, it is a good idea to check the deeds for lots being 

conveyed out to match up financing and encumbrances you located against the deeds.  Always look at 

lots contiguous to the premises being searched. Driveway easements, slope rights and common 

maintenance agreements being reserved or granted by the developer in deeds for adjacent lots may 

affect the subject premises. Errors in boundary lines might be discovered which could require corrective 

action when the subject premises are conveyed by the developer.  Certain times lot lines will be 

adjusted by the developer by the filing of a newer survey with the Town Clerk. Examining a deed for an 

adjacent parcel conveyed would assist the title searcher in finding the applicable survey. 

w.  Inadequate mortgage releasing on the Land Records has evolved into a time consuming process 

for corrective action. Mortgages released by entities other than the original mortgagee must have an 

assignment of mortgage in favor of them recorded on the Land Records. Unfortunately many do not and 

these need to be reported as incorrectly released. Another error in mortgage releasing is where MERS, 

INC is the holder of a mortgage, however the release comes from the nominee. These also need to be 

reported as incorrect. Over the past few years  affidavits have been created which can be found in the 

Standards of Title which address most of the inadequate releasing situations, however many times the 

affidavits’ themselves are drafted incorrectly or contain missing information. All incorrectly released 

mortgages should be reported along with any affidavits appearing incorrect.  

5.  PROBATE COURT REVIEW: 
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At times during the course of a title examination a given land owner will die owning real estate. This will 

involve the filing of a probate proceeding in the jurisdiction where the property is located. A title 

searcher would have an obligation to examine the probate file to be sure certain action was taken to 

properly administer the estate. The appointment of a fiduciary, the filing of a will (if the estate was 

testate), the filing of an inventory, release of estate taxes and probate fees, any applications to sell the 

real property and orders granted and any claims filed against the estate would be some of the items of 

particular interest to look for. Conservator estates will generally contain the appointment of the 

conservator and an application or order to sell the real estate without much else to be concerned with. 

These findings should be reported as part of the title search so the buyer’s attorney can address any 

concerns with the seller’s attorney prior to closing.  

6.  SUPERIOR COURT REVIEW:  

In cases where your title examination reveals a property that was foreclosed either by a strict 

foreclosure or a foreclosure by sale, the superior court file should be examined. On these particular 

titles, the searcher would be interested in confirming that all defendants found in the title search were 

made parties to the foreclosure action, were properly served and defaulted and title vested as found on 

the Land Records. The majority of foreclosures usually involve a mortgage, a condominium association 

lien or municipal real estate taxes being foreclosed, however judgment liens and mechanics liens can be 

foreclosed in the same fashion. When a title searcher finds a deed in lieu of foreclosure or a municipal 

tax lien auction in his chain of title, superior court record examinations do not apply, however other 

concerns should be addressed through the Land Record examination.  

7.  MORTGAGES, LIENS AND RELEASES:   

Liens, mortgages, and other encumbrances affecting the parcel searched throughout the chain of title 

do not automatically become extinguished when one party conveys to another party. Releases must be 

filed for all mortgages and liens from prior owners. Example: A sells to B. B mortgages the property and 

there are two attachments filed against him. B conveys to C, the mortgage is released and one of the 

attachments is released. The second attachment was not released. This attachment still effects the 

property and a release must be ascertained, therefore this attachment must be reported. In most cases 

however, mortgages and liens will expire or become extinguished over time. Mechanics liens, 

attachments, judgment liens, federal tax liens, financing statements, municipal liens and mortgages 

have expiration periods promulgated by statute. The Connecticut Standards of Title provides guidance 

for the recording of documents and affidavits at times necessary to extinguish a particular item. 

However, many items are simply expunged without any further action taken.  

8.  EASEMENTS, COVENANTS AND LICENSE AGREEMENTS:  

These are permanent encumbrances that may expire by their own terms. Generally a permanent 

encumbrance is an easement or restriction that runs with the land, but can be other types of items. A 

license or a lease generally would not be considered permanent but can have a lengthy time period 

which in effect may be considered as continuously ongoing yet fall short of having “permanent” status. 
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Easements will expire if granted for a temporary period of time. A review of the instrument would be 

necessary to determine this. Restrictions may expire if appearing in the instrument which created the 

restrictions is an expiration period. Otherwise, to release a restriction, all parties of interest would need 

to agree to a release. Sometimes easements and restrictions will merge out and be of no further effect 

should a common land owner acquire all property subject to or appurtenant therewith the pertinent 

easement or restriction.  License agreements generally are terminated by one or both of the parties to 

the agreement upon the giving of notice or by the passage of time.   

9.  THE BUILDING DEPARTMENT SEARCH: 

Although municipal searches are generally not relative to title, over the past twenty five years they have 

evolved into an area of fear for closing attorneys. The scenario of “closing over the open permit issue” 

doesn’t seem to want to go away. Basically, if asked by your customer, client or for your own due 

diligence purposes, you would check with the Building Department to see whether all permits have had 

certificates of occupancy issued and that there are no open permits requiring closure. In the event your 

search reveals open permits you must require the seller to have the permits closed by the Building 

Department. Failure to do so may result in a claim by your client against you for not addressing the 

issue. It becomes problematic when or if your client goes to the Building Department post closing to pull 

a permit to perform work at his residence and discovers open permits which need closure. There may be 

a fee involved to have the permits closed or to repair faulty work not to code. There is some saving 

grace by state statute, however many closing attorneys seems to feel uncomfortable relying upon the 

statute. There are also other departments to check as part of a municipal search if you desire to expand 

the scope of your diligence however these go beyond the scope of this presentation.   

 

III. Remote title searches: the New Age (BCS) 
 

1. The future has arrived in most of the town halls in Connecticut: 

a. Out of 169 municipalities, 138 have some form of online access as of February 26, 2016.  

b. Of those 137, 6 towns have online access available only through a subscription with the 

town. 

c. Of the 137, 9 towns have only the indices available online. 

d. The remaining towns all participate in one of three online record websites: Town Clerk 

Portal, Connecticut Land Records, or IQS. (ILRS no longer serves any towns in CT.) 

 

2. What does this mean for you? It means that within the comfort of your home or office, you can: 

a. Quickly obtain a copy of deed or any other recorded document without running out to 

the town hall or begging the town clerk to fax it to you. 

b. Rundown a current owner to see if any liens have been filed on the eve of a closing.  

c. Get that missing copy of an easement the bank sees on the commitment and wants to 

review. 
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d. In some cases, do a two owner rundown. 

e. In some very rare cases, complete a full title search. It is more likely you will be able to 

get a good start on a full title search, and finish it up in the vault. 

 

3. How is this done? It depends on the online record website which the town uses. To begin a title 

rundown or search, the same approach described earlier is used – but remotely.  

a. Most towns have their Assessor’s Data online through either the town website or what 

used to be Vision Appraisal and is now Vision Government Solutions, or VGS. From that 

you can obtain the “field card” data – including a volume and page for a recent owner. 

b. Most towns also have tax bills online. You will need to go through the town website for 

these. Remember: they may not include fire districts and municipal service fees. 

c. When you are armed with your current owner’s name and (hopefully) a volume and 

page, you can proceed to the online land records. 

 

4. Town Clerk Portal  – by far the largest online land records website, with 72 towns.  

a. At account sign in, sign in as a Guest, or buy a subscription if you need clean images  

b. Choose the town  

c. Notice the tabs on the top, the name screen comes up first. If you have a volume/page,  

go to the Volume/Page tab. Fill in and hit search. 

i. This screen that provides all the information the hard indices provide…and 

more. Notice the number of pages. Notice, also, that the description is “not 

warranted”, which has always been the case, but it is a good reminder. 

ii. Click on images to see the document. If you want to purchase, see notes above 

document. 

d. Name search: I entered Smith, D from 1/1/2014. Leave “Thru” blank if you want it to run 

through current. Notice the other ways the search can be limited. The most convenient 

is “grantor/grantee” 

i. Search‐ Show Final Results. I do not recommend this.  TMI 

ii. Search – Show Names List. Check off names you are interested in, and click on 

“Return Selected Names” 

iii. Click on Images to see document. 

e. Other items to note in Town Clerk Portal 

i. When you are in your town, click on the “Good Through Dates”; this provides 

the dates for when the indexes were last updated, and when the images were 

last updated. 

ii. There are further ways to limit your search on the Name search tab: “Groups” 

and “Kind” of documents. I find these too limiting because I am concerned that 

the town clerk may not identify the document as I do. I have seen complex 

commercial documents including mortgages identified as “Agreements”, and 

some liens identified as “Notices”. 
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iii. A record of your transactions is available if you are a registered user, and you 

can access and reprint the same document for 30 days after purchase. 

 

5. Connecticut Land Records – 36 towns  

a. Select a town from the drop down menu 

b. On the Search screen, notice the drop down menu at the top. The choice here is usually 

Name, Volume/Page, or Document Number. The name type refers to Corporation or 

Individual. I would always select “Both”. “As:” refers to grantor/grantee. For the reasons 

discussed above, I would select all document types. Notice the Recorded Dates. These 

are already populated, unlike Town Clerk Portal. You have to change them as necessary. 

c. I searched the last name only “Howard” from January 1, 2000. Here are the search 

results. I can see that I should narrow the search. This should be done in the broadest 

way possible. I am not going to type “Ruth Berguis” in the “First Name”, because those 

identified as “Ruth” would not appear. Type “R” into the first name box. 

d. Now I have a list of Ruth Howard. I clicked on one of the Ruth Howard’s that appeared, 

Each hyperlinked name will have to be checked successively. 

e. I clicked on one of the Quit Claim Deed references.  If I want to view the document, I 

have to become a member, which is free, and then pay to view, which is $2 per page for 

the entire document. You cannot view just one page. 

f. Connecticut Land Records is also good about providing a record of your transactions if 

you need it. You have access to your documents for a certain time period. 

 

6. IQS – 16 towns 

a. Select your town from the home screen. The only option is to “Log in as Guest”. There is 

a Disclaimer Page, which you can accept or decline. 

b. On the search page, note the “Data Verified Thru” date at the top. This has party 1 and 2 

choices, which refer to grantor and grantee. This is a search for Donna Jones from 

January 1, 2000. 

c. On the results page, Daniel Jones comes up as well as Donna Jones. You can go back to 

your search and limit it. IQS provides a nice feature: you can create a file of “My 

Documents” similar to Town Clerk Portal’s Shopping Cart. First, you might want to view 

the document. I want to view the Change of Name for Donna Jones. 

d. Note the choices you have with this document: Print, Download, Zoom.  If you choose 

“Print”. You are sent to a form to fill in your payment, which is $1.50 per page. One 

handy feature is to check “Remember my card for this session” and you won’t have to 

fill this in every time you want a document during your title search.  

e. When you have downloaded or purchased a document, and closed out of the site, you 

do not have access to your document again. You need to go back in a pay again. 

f. Note: Print receipts at the time you make the copies.  
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7. Towns on their own. The following towns have free indices, but you will need a private 

subscription to view the documents: Bristol, Easton, Glastonbury, Stamford and West Hartford. 

The subscription prices vary from $150 to $400 per year. Norwich requires a private subscription 

to look at the indices, but this can be purchased for one week at a time.  

 

8. Do not get too comfy!  Remote electronic title searching can save time and energy, but it can 

also get you in hot water. There are only 2 towns in CT have absolutely everything online: land 

records going back to incorporation of town, all municipal liens, and all maps. Be aware of the 

following matters that might not be online: 

a. Some municipal liens (Metropolitan District, Fire Districts, Sewer and Water Districts) 

are indexed in separate books. 

b. Maps and map indices are not online in most towns.  

c. Not all towns have electronic images that go back for more than 40 years, so a full title 

search is not possible. 

d. If the remote title search uncovers a recent foreclosure, a review of the Superior Court 

records is necessary in order to make sure the foreclosure was properly carried out. 

There are 15 Superior Courts in Connecticut. They have just begun to have remote 

electronic access. For foreclosures older than one or two years, it is necessary to go to a 

Superior Courthouse to review the file. 

e. If a title search uncovers the title is either in or was recently in probate, a review of the 

Probate Court file is necessary. There are 54 Probate Courts in Connecticut. It does not 

appear that any of these have remote online access. 

f. I have seen handwritten notes in town halls which would not have been posted on any 

of these online land records. For instance, there are a few towns in CT where indexing a 

number, as in “44 Lafayette, LLC” may be found only by typing in “num 44…” Some land 

records have other quirky traditions which could affect your results. 

 

9. Be careful…and cover your tracks.  

a. I always print out my search results page and note on it other combinations I might have 

tried. 

b. It takes some imagination to make sure you have indexed every reasonable permutation 

of a name: 

i. Trustees are always tricky. In this case, different assistant town clerks enter 

“The Trustees of Trinity College” differently. 

ii. Numbers, as mentioned earlier, are also tricky. But in this case, it is spacing that 

makes the difference. Notice the Warranty Deed conveys to 1MC Connecticut, 

LLC. A mortgage comes from 1 MC Connecticut, LLC. Here are the two pages 

from the indices. When I pointed this out to the Town Clerk, she said, “Better 

check “I (Roman numeral) MC too!” 

iii. Hartford is listed under the City of Hartford. Other municipalities have similar 

issues. 
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c. Do not enter too much search data. In this case, if “Rockville Orthopedic” was entered, 

the first citations would be missed. If “Rockville Ortho” was entered, they would be 

caught.  

d.  To close: There are some problems you just can’t avoid. This is a note  that was posted 

in 2012 in the vault in a large town in CT. To follow the Town Clerk’s instruction, it would 

be necessary to search through thousands of pages, looking for a tax lien. The problem 

is in the process of being fixed from what I understand. 

 

IV. Probate Court Review (BS) 
 

a. When is it necessary to review probate records? 

i. When the title search discloses a property owner in the chain of title died or 

was conserved during his ownership of the property; 

ii. If you are aware the current owner is deceased; 

iii. Note: If the property was held in survivorship, and there is a Probate Certificate 

indicating there are no succession/estate taxes due, and references the deed 

creating the joint tenancy, it is usually not necessary to review probate records. 

b. Before going to the Probate Court, the abstract of title should note all the documents 

recorded in the Land Records having to do with the probate of the estate. Some 

documents in the Probate record need to be recorded in the land records as well:  

i. Probate tax certificates releasing tax and fee liens;  

ii. Appointment of fiduciary;  

iii. Approval of sale unless Will provides otherwise; 

iv. Certificates of Descent/Devise 

c. Where is the Probate Court with the decedent’s file? 

i. The full file will be in the Probate District where the decedent lived at the time 

of death; 

ii. www.ctprobate.gov provides lists of all the Probate Court Districts with contact 

information, hours and addresses 

d. There are checklists available for reviewing a Probate file, but these can become a 

problem when the examiner just looks through the file, fills in the blanks and checks off 

the boxes without understanding what is required in the proper administration of a 

probate file. A careful reading of the documents is necessary as well as at least a 

general understanding of how probate works. At a minimum, questions to be included 

in a probate file review: 

i. What is the date of death? 

ii. Did he die testate (with a will) or intestate (without a will)? 

iii. Has an executor or an administrator been appointed? (name, date of 

appointment) 
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iv. Is the subject property included in the Estate Inventory? (date of inventory, is 

legal description the same?) 

v. Have estate/succession taxes been paid to the State, or is there a Decree of no 

tax due? 

vi. Are federal estate taxes due?  

vii. Who are the heirs and next of kin? (list) 

viii. Were the heirs and next of kin given notice of hearings? 

ix. If there is a Will, has it been admitted to probate? (date) 

x. Does the Will provide a specific bequest of the property, or is it included in a 

residuary clause? (Note Article of Will) 

xi. Does the Will give the Executor authority to sell the property with or without 

conditions? (Note Article of Will) 

xii. Were there any codicils to the Will? 

xiii. Whether intestate or testate, is there and Order to sell? (date entered, details of 

order) 

xiv. Is there a devise or did the property descend to heirs or next of kin? (date of 

Certificate of Devise or Descent) 

xv. Is there any evidence of an appeal to the Superior Court or any other issues of 

concern? 

e. This is not an exhaustive list by any means. Matters not addressed are conservatorships, 

appeal periods from Probate Decrees, the details of State Succession and Estate Taxes, 

the details of the Federal Estate Tax, Administrator’s CTA, when life uses should be 

probated, disclaimer of property in decedents estate, ancillary jurisdiction, and other 

items. 

 

V. Superior Court (Foreclosure review) (MC) 

  1.  Foreclosure Records 

    (a)  Land Records Evidence 

      A title searcher can usually tell when a lien or mortgage on the property is being 

foreclosed  because  of  the  related  instruments  recorded  in  the  chain  of  title.  However,  the 

searcher must recognize that some  instruments recorded during, or upon the conclusion of, a 

foreclosure  action  are  not muniments  of  title.  In  these  cases,  the  instruments  are merely  a 

record of what happened  in court, and do not actually transfer the title. The ownership of the 

property  changes  because  of  events  occurring  during  the  court  proceeding.  It  is  often  the 

proceeding itself which transfers the title. 

In most cases, the first  indication of a a foreclosure action will be the appearance of a 

recorded lis pendens. The lis pendens, referred to in Conn. Gen. Stat. § 52‐325, is simply a notice 
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of pending litigation. It serves the useful purpose of notifying any party acquiring an interest in 

the  property  after  the  recording  of  a  lis  pendens  that  the  party’s  interest  is  subject  to  the 

outcome of the lawsuit. 

The  lis pendens  also  serves  as  a  guidepost  for establishing who  the  foreclosing party 

should name as defendants. Assuming, for example, that the foreclosing party had first priority, 

the foreclosing plaintiff should name the owner of the property as a defendant. Any other party 

who recorded an encumbrance subsequent to the plaintiffs interest—but prior to the recording 

of the lis pendens—should also be a named defendant. 

A  defendant will  usually  be  bound  by  the  judgment  of  foreclosure  if  he  is  properly 

named  and  properly  served with  notice  of  the  action.  A  check  of  the  foreclosure  file must 

therefore  include  a  review  of  the  complaint  and  the  sheriffs  return  in  order  to  confirm  that 

these important requirements were satisfied. 

    (b)  The Judgment 

There  are  two  types  of  foreclosure  judgments  in  Connecticut.  The  type  of 

judgment will dictate what you must look for in a foreclosure search. 

(i)  The  judgment  of  strict  foreclosure  is  a  creation  of  the  common  law, 

wherein the court decides in favor of the foreclosing party.  It is based on Connectdicut 

being  a  “title  theory”  state, wherein  a mortgage  conveys  fee  title  to  the mortgagee, 

subject  to  the borrower’s  equity of  redemption.       At  the  time of  the  judgment,  the 

plaintiff’s title  is subject to the right of the owner/defendant to “redeem” and pay off 

the indebtedness owed to the plaintiff. The court sets a law day on which the owner will 

either  have  to  pay  the  debt  or  lose  his  title  to  the  property.  The  court  also  sets 

subsequent  law  days  for  any  subsequent  encumbrancers  (defendants)  in  the  inverse 

order of their priority. 

Upon your review of the file, you may find that one of the defendants has, in fact, paid 

off  the  debt  and  redeemed.  In  this  case,  you  should  find  a  document  called  a 

satisfaction of judgment. 

According to Conn. Gen. Stat. § 49‐19,  title  to the property vests absolutely  in 

the party who pays the amount owed under the judgment, subject only to those unpaid 

interests having priority over the redeeming party. This vesting will be evidenced by a 

satisfaction  of  judgment  which  is  signed  by  the  plaintiff,  recites  the  name  of  the 

redeeming  defendant,  and  is  filed  with  the  court.  Certified  copies  of  both  the 

satisfaction of judgment and the certificate of judgment of strict foreclosure, which is a 

document prepared by  the  court  reciting  the  terms of  the  foreclosure  judgment,  are 

then recorded on the land records. 
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If no  satisfaction of  judgment  is present  in  the  file,  and  the  last  law day has 

passed, then title vests absolutely in the foreclosing party. The passage of title should be 

evidenced on the land records by a certificate of foreclosure. The certificate should bear 

the signature of the plaintiff, describe the interest foreclosed, and list the defendants. 

    (ii)  The second type of  judgment  is a  judgment of foreclosure by sale. See 

Conn. Gen.  Stat.  §  49‐24.  The  ordering  of  a  foreclosure  by  sale  is  usually within  the 

discretion of the court.   

As  a  title  searcher,  you must  still  be  concerned with  checking  both  the  land 

records and  the  judicial  record  to verify  that  the  complaint names  the proper parties 

and that all of the defendants have been properly served. Having established that the 

correct  procedure  was  followed,  your  attention  will  then  shift  to  examining  the 

judgment. 

In a judgment of foreclosure by sale, the court once again decides in favor of the 

foreclosing plaintiff. The owner still has a right to redeem. Unlike the strict foreclosure 

situation, however, subsequent encumbrancers are not afforded  law days;  instead, the 

court judgment sets the terms under which the property is to be sold free and clear of 

the interest being foreclosed, and of all subsequent encumbrances as well. 

The judgment reflects the court’s assignment of a sale date and an appointment 

of  a  committee  to  conduct  the  sale.  The property  is  then  sold  at  auction  and,  if  the 

owner  fails  to  redeem  the property before  the  court approves  the  sale,  the owner  is 

foreclosed out. A committee deed  is prepared bearing  the signature of  the appointed 

committee  (usually one attorney),  together with  the  signature of  the  judge  indicating 

the court’s approval of the sale. This deed is a muniment of title and must be recorded 

in order to properly transfer title into the new owner. 

For both types of foreclosure, you need to make sure  all parties having interests 

in  property  subordinate  to  foreclosing  lien  are  named  as  defendants  and  properly 

served and defaulted 

Special caution should be taken by title searchers whenever a foreclosure occurs 

after a federal tax  lien has been recorded. Federal  law [28 U.S.C. § 2410(b)] requires a 

foreclosure  by  sale  if  the United  States  is  joined  as  a  party  defendant. Under  these 

circumstances,  the United States has a  right  to  redeem  the property  for an additional 

120 days after the date of the sale. See Connecticut Standards of Title, 24.17. 

In cases involving strict foreclosures, if the federal tax lien is recorded after the 

foreclosure is started and the lis pendens recorded, but more than 30 days before title 

becomes absolute  in the foreclosing plaintiff, the federal government must be notified 
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of the action—and the United States still has the right to redeem for an additional 120 

days.  Connecticut  Standards  of  Title,  24.19.      In  such  cases,  an  affidavit  should  be 

recorded evidencing that the proper notification was given to the IRS. 

    (c)  Remote full access for recent cases (2014 cases and beyond) 

    (d)  Collateral Assignments of Mortgage 

    (e)  Foreclosure checklist 

 

I.  COMMON INTEREST COMMUNITIES (MC) 

1.  Introduction 

According to the Common  Interest Ownership Act (CIOA), Conn. Gen. Stat. § 47‐200 et seq., there are 

three types of common interest communities—condominiums, planned communities and cooperatives. 

Because of space limitations and the relative scarcity of cooperatives, that type of community will not be 

discussed  here.  The  relative  popularity  of  both  condominiums  and  planned  communities,  however, 

warrants a short discussion about searching these two types of developments. 

 

2.  Declaration:  Creation of the Common Interest Community 

Under CIOA, both condominiums and planned communities are created by declaration. The declaration 

is usually executed by the owner of the property.  It must be executed  in the same manner as a deed, 

and  it must  be  recorded.  By  submitting  the  property  described  in  the  declaration  to  the  common 

interest form of ownership, the declarant  is changing the character of the property from one primarily 

controlled by common law principles, to one controlled almost entirely by statute. 

3.  Condominiums and Planned Communities 

A condominium  is defined  in CIOA as a common  interest community  in which the units are designated 

for separate ownership and the common elements are owned in common by the unit owners.   

A cooperative is defined in CIOA as a common interest community in which the real property is owned 

by  an  association,  each  of  whose  members  is  entitled  by  virtue  of  his  ownership  interest  in  the 

association to exclusive possession of a unit. 
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A  planned  community  is  defined  in  CIOA  as  a  common  interest  community  which  is  neither  a 

condominium  or  a  cooperative.    Generally,  a  planned  community  is  a  common  interest  community 

where the units are owned individually and the common elements are owned by the association. 

In all common interest communities, there are two types of interests which can generally be bought and 

sold:      Units  and  Development  Rights.      Development  rights  are  defined  in  CIOA  “any  right  or 

combination of rights reserved by a declarant  in the declaration to (A) add real property to a common 

interest community; (B) create units, common elements, or limited common elements within a common 

interest community;  (C) subdivide units or convert units  into common elements; or  (D) withdraw  real 

property from a common interest community.” 

4.  Grantoring the Declarant 

When  you  are  searching  a  common  interest  community,  you must  grantor  the  declarant. Upon  the 

recording of the declaration, the declarant will be the owner of all of the units and all of the common 

elements.   Depending upon the terms of the declaration, the declarant may also reserve development 

rights.   The declarant may also specifically reserve the common law right to convey easements over the 

community, even after all of  the units are sold. When  the declarant exercises development  rights, an 

amendment to the declaration must be recorded; and these amendments must be examined by the title 

searcher. To the extent that any land is added, the searcher must confirm that the title for the additional 

land has been examined as well. 

The declarant can only convey as many units  in the common  interest community as  it has declared.  If 

only  four units are originally declared, only  four units may be  sold  to unit purchasers. Any purported 

conveyance of a fifth unit is ineffective, unless a development right to create a fifth unit is reserved and 

an amendment is recorded declaring that fifth unit. 

Once units are  conveyed, a  title  searcher  concerned with a particular unit must begin  looking at  the 

chain  of  title  for  that  particular  unit.  Obviously,  unit  owners  are  capable  of  encumbering  the  area 

designated for separate ownership with separate mortgages,  liens, etc.  It also becomes  imperative for 

anyone searching a common  interest community  to grantor  the association, since  the association has 

the ability to record instruments which affect a unit owner’s rights. 

4.  Grantoring the Association 

The association has  the  capacity  to  (1)  record amendments altering  the  terms of  the declaration;  (2) 

convey or encumber the common elements; (3) sue and be sued, and to have liens recorded against it; 

(4)  grant  easements  through  the  common  elements;  and  (5)  assign  its  rights  to  receive  common 

expenses from the unit owners.   Whether the development is a condominium or a planned community, 

a  judgment  lien  filed against  the association  is not a  lien against  the common elements, but  is a  lien 

against all of the units. See Conn. Gen. Stat. § 47‐259. 
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5.  “Approved Communities” – running down from the Declaration 

6.  Every Amendment to Declaration to be Reported – not “as amended” 

7.  Creation of Unit in Question – Make sure Unit being searched was properly declared: 

    a.  In Declaration or Amendment to Declaration 

    b.  Schedule A‐3 to Delaration 

    c.  Architect’s Certificate of Completion and Plans  

8.  Super lien of Association for Common Expenses (9 month priority) 

 

VI. TSR TO POLICY (BS) 
1.  TSR:  Title searcher provides search and copies of documents  

 

2.  COMMITMENT: Search is reviewed, underwritten, and if everything is in order, a Title Insurance 

Commitment is issued. We do not issue Title Insurance Policies without issuing a Commitment.  

a. The Commitment is a statement of the type of insurance policy that will be issued and a 

commitment to issue that policy within a defined period of time, if certain conditions 

and requirements are met.  

b. Schedule A describes the policies to be issued, the estate or interest in the insured land, 

the vesting name in the land, and “Exhibit A”, which describes the land. 

c. Schedule B‐I includes Requirements that must be complied with before a policy is issued 

(payment and release of any liens and/or mortgages which are not to be exceptions, 

title affidavits, authority documentation and other items as necessary).  

d. Schedule B‐11 includes Exceptions to the policy. These are matters which are in 

existence as of the date of the policy, but which are exceptions to the policy coverage 

unless satisfactorily removed. 

i. General  (or Standard):  

1. Parties in possession 

2. Matters disclosed by accurate survey 

3. Matters arising after the date of the Commitment and before the Policy 

is issued 

4. Any lien imposed by law and not shown in the land records (mechanic’s 

lien) 

5. Taxes and special assessments  

ii. Special Exceptions: Those matters discovered in the title search that encumber 

the land: mortgages, liens, easements, etc 
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3.  TITLE INSURANCE POLICY: Variations of Loan, Owner’s and Leasehold Policies are available. 

a. Covered Risks (or Insuring Provisions) 

b. Schedule A – makes the Covered Risks applicable to the particular land and interest 

being insured (description, date, name of insured, type of estate, identifying 

information of security interest in case of loan policy) 

c. Schedule B – lists maters in existence at the time of the policy, but which are exceptions 

to the policy coverage. 

d. Exclusions – Items that the insured is not insured against under the policy, such as: 

governmental police power, risks known to the insured and not disclosed, etc. 

e. Conditions –includes definitions, continuation of coverage, how to make a claim, 

limitation of liability, etc 

 

 

VII. Legal Concepts, Commonly Used Statutes and Standards of Title (MC) 
a. Marketable Record Title Act – CGS § 47‐33b  seq. 

b. Appurtenant Rights ‐ Automatically included in conveyance – CGS § 47‐36l 

c. Limitations Periods 

i. Judgment Liens 

1. Superior Court ‐ 20 years (CGS § 52‐380a(c) 

2. Small claims – 10/15 years (CGS § 52‐380a, 52‐598(b) 

ii. Municipal Tax Liens – 15 years (CGS §12‐173 & ‐175) 

iii. Federal Tax Liens (10 yrs) – 26 U.S.C. sec. 6502 (as stated in lien) 

iv. Mechanics Liens (1 yr./10 yrs) (CGS  §49‐39 & Standard 17.1) (report 10 years) 

v. Attachment –15 years – CGS § 52‐327 

1. Void if Judgment Lien not recorded w/in 4 mos. of judgment  ‐ CGS § 52‐

328(b) 

vi. Broker’s Lien – 1 year ‐ CGS § 20‐325a 

vii. Child Support Liens – no limitation – CGS § 52‐36sd 

viii. Condominium Assessment Lien – 2 years after due date – CGS § 47‐258(e) 

ix. Contract ‐ 1 yr. from performance date, or 18 months if none – CGS § 47‐33a 

x. Demolition Lien – no limitation §49‐73b (super‐priority) 

xi. Lis  Pendens – 15 years – 52‐325e (can extend for up to 10 yrs thereafter) 

xii. State Income Taxes – no limitation – CGS §§ 12‐734, 12‐235 

xiii. Estate & Succession Taxes – no limitation, but 25 year rule, CGS §§ 12‐366, 12‐

391 & Standard 23.1 

xiv. Probate Fee Lien – no limitation – Public Act 15‐5 (June spec. session) 

xv. UCC – lapses after 5 years – CGS § 42a‐9‐515 

xvi. Unemployment Compensation ‐ no limitation – CGS § 31‐266 

xvii. Welfare liens  (state) – no limitation – CGS §§ 17b‐79, 17b‐93 
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xviii. Welfare liens (town) – 40 years ‐ CGS §§ 17b‐125, ‐126 

xix. Water Use Liens 

1. Municipal – 15 yrs – CGS § 7‐239 

2. Private Water Co. – 15 yrs. – CGS § 49‐72 

3. Specially Chartered Companies – MDC, Regional Water Authority, etc. 

xx. Sewer Use Liens 

1. Municipal – 15 yrs – CGS § 7‐258 

2. Specially Chartered Companies  ‐ MDC, etc. 

xxi. Appeal Periods 

1. Superior court, generally 20 days, Practice Book § 63‐1 

2. Probate ‐ 30 days (45 days for some things, e.g., conservatorships)  

CGS § 45a‐186 

3. Bankruptcy – 14 days, BR Rule 8002 

4. District Cout – 30 days 

 

d. Release of mortgage, collateral loan documents – Standard 18.6 

e. Errors in releases of mortgage – Standard 18.4 

f. Release of corrected or re‐recorded mortgage – Standard 18.5 

g. Release of mortgage by successor to mortgagee 

h. Assignments of mortgage ,release of mortgage recorded out of order – CGS § 49‐49‐

9(d), 49‐10(i) 

i. Conveyance by power of attorney.    CGS § 47‐10 

i. Individuals 

ii. Entities 

j. Validating Provisions ‐ CGS § 47‐36aa (2 years) 

k. Statutory Affidavit Act ‐ CGS § 47‐12a, Standard 12.1 

l. Change of Name Certificates ‐ CGS sec. 47‐12 

m. Conveyances in other states, countries   

i. Conveyances Outside State – CGS § 47‐7, Standard 9.4 

ii. Conveyances Outside Country – 2 witnesses, acknowledged, Standard 9.5 

n. Deed from a fiduciary to self as grantee – Standard 6.5 

o. Deeds to entities not having capacity to take as Grantees – Standards 7.2, 7.3 

p. Name Variances – Standard 8.1 

q. Sufficiency of Descriptions – Standard 10.1 

r. Joint tenancies – CGS § 47‐14a, Standard 14.2 

s. Successor trustees – Standard 15.2 

t. Avoidance of Liens in bankruptcy – Standard 27.11 

 

VIII. WRAP UP 

a. Most common title searching mistakes, a few war stories 

b. Q&A 
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Connecticut Town Land Records 

Online Status as of 02-26-2016 
 

TOWN COUNTY TOWN CLERK 
PORTAL 

CT LAND 
RECORDS 

IQS OTHER 

Andover Tolland    Not online 

Ansonia New Haven X    

Ashford Windham X    

Avon Hartford X    

Barkhamsted Litchfield   X   

Beacon Falls New Haven     Not online 

Berlin Hartford  X    

Bethany New Haven     Not online 

Bethel Fairfield  X    

Bethlehem Litchfield   X   

Bloomfield Hartford   X   

Bolton Tolland  X    

Bozrah New London  X    

Branford New Haven  X    

Bridgeport Fairfield   X   

Bridgewater Litchfield  X    

Bristol Hartford     Index free; 
subscription 
for images 

Brookfield Fairfield     Not online 

Brooklyn Windham   X   

Burlington Hartford  X    

Canaan Litchfield  X    

Canterbury Windham     Not online 

Canton Hartford  X    

Chaplin Windham  X    

Cheshire New Haven   X   

Chester Middlesex  X    

Clinton Middlesex  X    

Colchester New London  X    

Colebrook Litchfield     Not online 

Columbia Tolland     Not online 

Cornwall Litchfield     Not online 

Coventry Tolland    X  

Cromwell Middlesex   X   

Danbury Fairfield     Index only 



 

TOWN COUNTY TOWN CLERK 
PORTAL 

CT LAND 
RECORDS 

IQS OTHER 

Darien Fairfield     Not online 

Deep River Middlesex  X    

Derby New Haven     Not online 

Durham Middlesex  X    

East Granby Hartford  X    

East Haddam Middlesex   X   

East Hampton Middlesex  X    

East Hartford Hartford   X   

East Haven New Haven   X   

East Lyme New London   X   

East Windsor Hartford     Not online 

Eastford Windham  X    

Easton Fairfield     Index free; 
subscription 
for images 

Ellington Tolland  X    

Enfield Hartford     Index only 

Essex Middlesex  X    

Fairfield Fairfield   X   

Farmington Hartford  X    

Franklin New London     Not online 

Glastonbury Hartford     Index free; 
subscription 
for images 

Goshen Litchfield     Not online 

Granby Hartford  X    

Greenwich Fairfield   X   

Griswold New London  X    

Groton New London  X    

Guilford New Haven  X    

Haddam Middlesex     Not online 

Hamden New Haven     Not online 

Hampton Windham   X   

Hartford Hartford   X   

Hartland Hartford  X    

Harwinton Litchfield  X    

Hebron Tolland   X   

Kent Litchfield    X  

Killingly Windham    X  

Killingworth Middlesex  X    

Lebanon New London  X    

Ledyard New London     Not online 



 

TOWN COUNTY TOWN CLERK 
PORTAL 

CT LAND 
RECORDS 

IQS OTHER 

Lisbon New London   X   

Litchfield Litchfield   X   

Lyme New London     Not online 

Madison New Haven   X   

Manchester Hartford  X    

Mansfield Tolland  X    

Marlborough Hartford  X    

Meriden New Haven   X   

Middlebury New Haven   X   

Middlefield Middlesex     Index only 

Middletown Middlesex  X    

Milford New Haven  X    

Monroe Fairfield   X   

Montville New London  X    

Morris Litchfield  X    

Naugatuck New Haven     Not online 

New Britain Hartford  X    

New Canaan Fairfield  X    

New Fairfield Fairfield     Not online 

New Hartford Litchfield  X    

New Haven New Haven    X  

New London New London   X   

New Milford Litchfield  X    

Newington Hartford  X    

Newtown Fairfield  X    

Norfolk Litchfield    X  

North Branford New Haven  X    

North Canaan Litchfield     Not online 

North Haven New Haven     Index only 

North 
Stonington 

New London   X   

Norwalk Fairfield     Index only 

Norwich New London     Subscription 

Old Lyme New London  X    

Old Saybrook Middlesex  X    

Orange New Haven  X    

Oxford New Haven  X    

Plainfield Windham    X  

Plainville Hartford  X    

Plymouth Litchfield     Not online 

Pomfret Windham   X   

Portland Middlesex   X   



 

TOWN COUNTY TOWN CLERK 
PORTAL 

CT LAND 
RECORDS 

IQS OTHER 

Preston New London     Not online 

Prospect New Haven     Not online 

Putnam Windham   X   

Redding Fairfield  X    

Ridgefield Fairfield     Index only 

Rocky Hill Hartford  X    

Roxbury Litchfield   X   

Salem New London     Not online 

Salisbury Litchfield    X  

Scotland Windham     Not online 

Seymour New Haven   X   

Sharon Litchfield    X  

Shelton Fairfield     Not online 

Sherman Fairfield     Not online 

Simsbury Hartford  X    

Somers Tolland  X    

South Windsor Hartford  X    

Southbury New Haven   X   

Southington Hartford  X    

Sprague New London     Not online 

Stafford Tolland  X    

Stamford Fairfield     Subscription 

Sterling Windham      

Stonington New London  X    

Stratford Fairfield  X    

Suffield Hartford  X    

Thomaston Litchfield  X    

Thompson Windham   X   

Tolland Tolland   X   

Torrington Litchfield    X  

Trumbull Fairfield     Index only 

Union Tolland     Not online 

Vernon Tolland     Not online 

Voluntown New London     Not online 

Wallingford New Haven     Not online 

Warren Litchfield    X  

Washington Litchfield   X   

Waterbury New Haven     Index only 

Waterford New London   X   

Watertown Litchfield   X   

West Hartford Hartford     Index free; 
subscription 



 

TOWN COUNTY TOWN CLERK 
PORTAL 

CT LAND 
RECORDS 

IQS OTHER 

for images 

West Haven New Haven    X  

Westbrook Middlesex  X    

Weston Fairfield  X    

Westport Fairfield  X    

Wethersfield Hartford   X   

Willington Tolland  X    

Wilton Fairfield   X   

Winchester Litchfield  X    

Windham Windham    X  

Windsor Hartford    X  

Windsor Locks Hartford  X    

Wolcott New Haven  X    

Woodbridge New Haven   X   

Woodbury Litchfield  X    

Woodstock Windham    X Index only 

 

 

Town Clerk Portal: 

https://connecticut-townclerks-records.com/User/Login.aspx?ReturnUrl=%2fIndex.aspx 

Connecticut Land Records: 

https://www.uslandrecords.com/ctlr/ 

IQS: 

http://www.searchiqs.com/ 

https://connecticut-townclerks-records.com/User/Login.aspx?ReturnUrl=%2fIndex.aspx
https://connecticut-townclerks-records.com/User/Login.aspx?ReturnUrl=%2fIndex.aspx
https://www.uslandrecords.com/ctlr/
http://www.searchiqs.com/
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TOPICS TO BE COVERED  

 

 

• ONLINE REMOTE TITLE SEARCHING 

• WHAT CAN BE DONE ONLINE 

• HOW TO PERFORM AN ONLINE TITLE SEARCH 

• DANGERS OF ONLINE TITLE SEARCHES 



138 TOWNS ONLINE – AND COUNTING!  
(Towns in green have no online access.) 

  

 



What does this mean for you? 

• Quick access to recorded 
documents 

• Rundown property 
immediately before 
closing 

• Get missing copies for 
lender/buyer 

• One or two owners 
rundowns (in some 
cases) 

• Very rarely: perform full 
title search 
 



ONLINE ASSESSOR’S OFFICE 



ONLINE TAX COLLECTOR’S OFFICE 
Some towns also have water/sewer data here 



LARGEST ONLINE WEBSITE IN CONNECTICUT, 
CURRENTLY 72 TOWNS 



VOLUME/PAGE TAB 



150/32; SEARCH 



DOCUMENT VIEW 



NAME SEARCH: DAVID SMITH 



RESULTS OF “SEARCH-SHOW FINAL 
RESULTS”…TMI! 



RESULTS: “SEARCH – SHOW NAMES 
LIST” 



RESULTS OF NARROWING SEARCH 



“GOOD THRU” DATES 



CURRENTLY 36 TOWNS 





Search: Last name “Howard” from 01/01/2000 



Added “R” as first name. Each name 
must be examined!  



This is one of those listed. 



$2  per page to view or print; entire document is 
included (cannot view single pages) 



IQS – 16 TOWNS 



ALL TOWNS: LOG IN AS GUEST 



SEARCH PAGE 



SEARCH: DONNA JONES FROM 
01/01/2000 



SEARCH RESULTS; VIEW DOCUMENT 



VIEW: CAN ADD TO “MY DOCUMENTS” OR 
DOWNLOAD IMMEDIATELY 



Fee $1.50 per page 



Towns on their own 

• BRISTOL 

• EASTON 

• GLASTONBURY 

• STAMFORD 

• WEST HARTFORD 

• Note: NORWICH-Requires subscription to view 
indices/images, but it can be purchased on a 
weekly basis. 

 

 



DANGER ZONES 

• Municipal liens indexed in separate books 

• Maps/map indices not online 

• Not able to image all documents in chain of 
title 

• Foreclosures 

• Probate 

• Quirky town hall traditions 



Data entry issues: Use your 
imagination! 



Keep search parameters as open as 
possible: Rockville Orth 



Beware of spacing 



Result: 1MC 



Result: 1 MC 



MC, Roman numeral I and One should 
also be checked 



When a “quick rundown” isn’t… 



PROBATE REVIEW CHECKLIST 
 
1. Basic Information 

Property:  
 
Probate District:        
Estate of          Check One:  
Date of Death:          ___  Testate 
Decedent’s stated domicile        ___  Intestate 
 

2. Heirs and next of kin: 

Name  Notice Waived?  Notice Given? 
 

  of         

  of         

  of         

  of         

  of         

 
Note:  If decedent's interest in property was in surivorship, skip to section 6.  Otherwise, continue with section 3. 
 
3. Executor(s)/Administrator(s) 

Executor or Administrator   
Name(s):   
Address(es):   
Date of Appointment:   

 
Note:  If decedent died intestate, skip to section 5.  If there is a will, continue with section 4. 
 
4. Testate Estates 

Date Will Admitted to Probate:       Any Codicils?    
Does Will specifically devise the subject property?    
If not specifically devised, residue of estate goes to       
Does Will give Executor the authority to sell real estate?     

 
5. Inventory 

Date of Inventory:    
Is subject property included in the inventory?    
Does description of Real Estate match property being searched?    

 
6. Estate Taxes 

a. Date of Receipt for payment of Estate Taxes:       
-OR- 
Date of Decree no Estate Tax is Due:        
 

b. Are federal estate taxes due?    
 Have they been paid?    
 

7. Probate Fees 

a. Release of Probate Fee Lien in file? 
 



PLEASE TRY TO CALL WHILE YOU ARE AT THE 
COURTHOUSE IF THERE ARE ANY QUESTIONS ABOUT 

WHAT IS CONTAINED IN THE FORECLOSURE FILE. 
 

===================================================== 
 

FORECLOSURE REVIEW CHECKLIST 
 
File No.:  __________________ 
Client File No.: __________________ 
  
1. Property:_________________________________________________ 
 
2.  Court:  Judicial District of _____________________ at __________________ 
 
3. Docket Number:  ____________________________ 
 
4. Original plaintiff:  ___________________________________________________ 
  

Substituted plaintiff:  ________________________________________________ 
 
5. Interest sought to be foreclosed, as described in complaint: 
 

Mortgage: _________________________________________________________ 
 
Judgment Lien: _____________________________________________________ 
 
Tax lien(s): ________________________________________________________ 
 
(If tax liens, be sure to specify which grand list year[s] the liens being foreclosed 

 pertain to.) 
 

6. Defendants: 
 
 Name        Nature       How             Appearance? 
     of Interest(s)                    Served?* 
   
 __________________________________________________________________ 
 
 __________________________________________________________________ 
 
 __________________________________________________________________ 



 
 __________________________________________________________________ 
 
 __________________________________________________________________ 
  
 [Please note method of service noted on marshal’s return, as follows: 

 In-hand 
 Usual place of abode 
 officer = service on coporate officer 
 agent = service on entity’s agent for service 
 PUB = notice/service by publication 

 If not one of the above methods, please note type of service.]   
 
 *See #8 below if any defendant was served by order of notice. 
 
 Were all persons or entities holding an interest of record at the commencement 
 of the foreclosure and recording of lis pendens named as defendants and were 
 their interests accurately described in the complaint? _______ Yes _______ No  
 
 If no, explain in Comments section below (#22). 
 
7. Any indication that mortgagor is deceased? _______ Yes   _______ No 
 
 If yes, obtain copy of document mentioning the death, and obtain copy of any 
 affidavit or application that mentions efforts to locate heirs. 
 
8. If any defendant was served by order of notice: 
 
 Is there a marshal’s return showing that the notice was given as as ordered (e.g., 
 by newspaper publication; by certified mail)? 
 
   _______ Yes  ________ No 
 
9. Interests alleged in complaint to be prior in right to plaintiff's: 
 
 __________________________________________________________________ 
 
 __________________________________________________________________ 
 
10.  Defendants added after case returned to court: 
 
 Name        Nature       How             Appearance? 
     of Interest(s)                   Served?* 
   



 __________________________________________________________________ 
 
 __________________________________________________________________ 
 
 *See #8 above if any defendant was served by order of notice. 
 
11. Type of judgment: _________ Strict  ___________ Sale 
     
NOTE: IF THE UNITED STATES OF AMERICA IS A DEFENDANT, THE FORECLOSURE MUST 
BE BY SALE. 
 
12. Strict Foreclosure Judgment 
 

Date of judgment: _____________    
Debt: $_______________________ 

 
 Law days assigned: 
 
 Owner:  (date) ___________  
 Defendant: (date) ___________ (name) _____________________________ 
 Defendant: (date) ___________ (name) _____________________________ 
 Defendant: (date) ___________ (name) _____________________________ 
 Defendant: (date) ___________ (name) _____________________________ 
 
 Title to become absolute in plaintiff on ___________ (date) 
 
13. Judgment of foreclosure by sale: 
 
 Sale date: __________________________ 
 Successful bidder: __________________________________________ 
 _________________________________________________________ 
    
 Amount of bid: ______________________________ 
 
 Sale was 
  ____  not approved on  ______________  
  ____  approved on __________________  
 
14. Appraised value: ________________ 
 
15. Any indication of a redemption? 
   

______  No 
  ______  Yes   



 
Satisfaction of judgment filed on _____________. 

  
Redeeming party(ies) named in Satisfaction:  
_________________________________________________________________ 
 
Date of redemption per Satisfaction: ___________________________ 

 
16. If there were non-appearing defendants, is there a certification by plaintiff's  

counsel of notice having been sent to them in accordance with P.B. Section 17-
22?  _______ No   ______ Yes 

 
17. Any indication of a bankruptcy? 
 _______  No _______ Yes 
 
 Date of bankruptcy petition: _____________________ 
 Bankruptcy court district: _______________________ 
 Case number: _______________________________ 
 
18. Any motion(s) to open judgment? 
 ________ No _______ Yes 
  

Party filing Motion: ______________________________________________ 
 Date Motion filed: _______________________________________________ 
 
 Motion acted on? _______ No _______ Yes  

 
If Motion acted on:  _______ Granted on ____________________ (date) 

_______ Denied on _____________________ (date) 
 

Law days extended? ______ No ______ Yes  
To what date(s): ________________________________________________ 
 
Sale date extended? ______ No ______ Yes  
To what date: ________________________________________________ 
 

19. Any indication of an appeal? ______ No ______ Yes 
 
 If yes:  Appeal filed by __________________________________________ 

Date appeal filed: ________________________________________ 
Ruling appealed from: ____________________________________ 

 
20. If condominium association lien foreclosure: 
 



 Amount of plaintff’s debt: $__________________ 
 Amount found to be prior to mortgage: $________________ 
 
21. If mechanic's lien foreclosure: 
   
 Any allegation (in complaint) or indication (in sheriff's return) of 
 recording and service of lis pendens? ______ No ______ Yes 
 
 Lis pendens served on defendant(s) ________________________________ 

 ____________________ on __________. 
 
22. Comments/Concerns: 
  

__________________________________________________________________
__________________________________________________________________
__________________________________________________________________ 

 
 



Connecticut Real Property Liens: 

Expirations and Statutes of Limitation 

 

 

NATURE OF LIEN DURATION C.G.S. REFERENCE 

Attachment 15 years unless Judgment Lien 
is recorded within 4 months 
of final judgment 

Sec. 52-327; 52-328(b) 

Building Code/C.O. 6 years Sec. 29-265 

Broker’s Lien 1 year Sec. 20-325a 

Condo Assessment Lien 2 years  Sec. 47-258(e) 

Demolition Lien Unlimited Sec. 49-73b 

Federal Tax Liens 10 years and 30 days from 
assessment date, unless 
refiled 

(26 USC Sec. 6321, 6323, 
6325) 
Sec. 49-32a 

Financing Statements 5 years from recording date Sec. 42a-9-403(2) and (6) 

Judgment Lien (other than 
Small Claims Court) 

20 years unless Lis Pendens is 
recorded 

Sec. 52-380a(c) 

Judgment Lien – Small Claims  10/15 years Sec. 52-598 

Lis Pendens 15 years unless re-recorded Sec. 52-325e 

Mechanic’s Liens 1 year, unless Lis Pendens is 
recorded 
*Warning: See CT Standards 
of Title  Sec. 17.1 regarding 10 
year period follow up  

Sec. 49-39 
 

Mortgages 20 years after maturity date, 
or 40 years after recording if 
no maturity date with 
Affidavit 

Sec. 49-13a 

Municipal Tax Liens 15 years from due date, 
unless Lis Pendens is recorded 

Sec. 12-174, 175 

Probate Court Fee Lien Unlimited P.A. 15-5 (June Special 
Session) 

Purchaser’s Lien 2 years after recording Sec. 49-92c 

State Income and Business 
Tax Lien 

Unlimited Sec. 12-235, 12-734 

State Estate Tax Lien Unlimited until paid Sec. 12-398 

State Succession Tax Lien Unlimited until paid Sec. 12-366 

State Financial Assistance Lien Unlimited  Sec. 17b-79 

Water and Sewer Use Liens  15 years Sec. 7-254, 7-258 

 



































THE TITLE SEARCH: WHAT YOU 
NEED TO KNOW

Barbara C. Smith Branch Counsel/Commercial Title Examiner
Chicago Title, Fidelity Title and Commonwealth Land Title Insurance



TOPICS TO BE COVERED 

• ONLINE REMOTE TITLE SEARCHING

• WHAT CAN BE DONE ONLINE

• HOW TO PERFORM AN ONLINE TITLE SEARCH

• DANGERS OF ONLINE TITLE SEARCHES
• Town Clerk Portal (Cott Systems):

• https://connecticut‐townclerks‐
records.com/User/Login.aspx?ReturnUrl=%2fIndex.aspx

• Connecticut Land Records:

• https://www.uslandrecords.com/ctlr/

• IQS:

• http://www.searchiqs.com/



138 TOWNS ONLINE – AND COUNTING! 
(Towns in green have no online access.)



What does this mean for you?

• Quick access to recorded 
documents

• Rundown property 
immediately before 
closing

• Get missing copies for 
lender/buyer

• One or two owners 
rundowns (in some 
cases)

• Very rarely: perform full 
title search



ONLINE ASSESSOR’S OFFICE



ONLINE TAX COLLECTOR’S OFFICE
Some towns also have water/sewer data here



LARGEST ONLINE WEBSITE IN CONNECTICUT, 
CURRENTLY 72 TOWNS (Cott Systems)



VOLUME/PAGE TAB



150/32; SEARCH



DOCUMENT VIEW



NAME SEARCH: DAVID SMITH



RESULTS OF “SEARCH‐SHOW FINAL 
RESULTS”…TMI!



RESULTS: “SEARCH – SHOW NAMES 
LIST”



RESULTS OF NARROWING SEARCH



“GOOD THRU” DATES



CURRENTLY 36 TOWNS





Search: Last name “Howard” from 01/01/2000



Added “R” as first name. Each name 
must be examined! 



This is one of those listed.



$2  per page to view or print; entire document is 
included (cannot view single pages)



IQS – 16 TOWNS



ALL TOWNS: LOG IN AS GUEST



SEARCH PAGE



SEARCH: DONNA JONES FROM 
01/01/2000



SEARCH RESULTS; VIEW DOCUMENT



VIEW: CAN ADD TO “MY DOCUMENTS” OR 
DOWNLOAD IMMEDIATELY



Fee $1.50 per page



Towns on their own

• BRISTOL

• EASTON

• GLASTONBURY

• STAMFORD

• WEST HARTFORD

• Note: NORWICH‐Requires subscription to view 
indices/images, but it can be purchased on a 
weekly basis.



DANGER ZONES

• Municipal liens indexed in separate books

• Maps/map indices not online

• Not able to image all documents in chain of 
title

• Foreclosures

• Probate

• Quirky town hall traditions



Data entry issues: Use your 
imagination!



Keep search parameters as open as 
possible: Rockville Orth



Beware of spacing



Result: 1MC



Result: 1 MC



MC, Roman numeral I and One should 
also be checked



When a “quick rundown” isn’t…
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